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Naringslivs- och § 111 24.08.2023
infrastrukturnamnden

Sammantradets laglighet och beslutforhet

NLIN 24.08.2023 § 111

Forslag Naringslivs- och infrastrukturndmnden konstaterar sammantradet
lagligt sammankallat och beslutfort.

Beslut Naringslivs- och infrastrukturndmnden konstaterade sammantradet
vara lagligt sammankallat och beslutfort.
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NLIN 24.08.2023 § 112

Forslag

Beslut

PROTOKOLL 8/2023

§ 112 24.08.2023

Naringslivs- och infrastrukturnamnden valjer ledamoterna Annika
Fellman och Eeva Holmstrom till protokolljusterare.

Protokolljustering sker 29.8.2023 elektroniskt.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden valde ledaméterna Annika
Fellman och Eeva Homstrém till protokolljusterare.

Protokolljusteringen sker 29.8.2023 elektroniskt.
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Naringslivs- och § 113 24.08.2023
infrastrukturnamnden

Godkannande av foredragningslistan

NLIN 24.08.2023 § 113

Forslag Naringslivs- och infrastrukturnamnden godkanner arendelistan som
utdelats med maoteskallelsen till foredragningslista for sammantradet.

Beslut Naringslivs- och infrastrukturnamnden godkande arendelistan som
utdelats med méteskallelsen till féredragningslista for sammantradet.
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Naringslivs- och § 114 24.08.2023
infrastrukturnamnden

Ansdkan om undantagslov, 434-415-2-12, Trollangen

NLIN 24.08.2023 § 114
687/10.03.99.02/2023

Beredning chefen fér 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
genomforas 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 féreskrifter enligt
situationsplanen pa byggarbetsplatserna tva och tre.

Lage: Fastigheten Trollangen, som ligger vid Stromslandet 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
bestaende av tre fritidsbostader, ett biltak och en bastu. Byggnaderna
kommer att byggas av naturmaterial, fastigheten ar for 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 landskapsmiljéon
forblir naturlig och sa ordrd som majligt. For att undvika framtida
oversvamningsrisker sa ar byggnadernas golvyta placerad pa en niva med
minst +2,8 meter éver medelhavsnivan eller hogre.

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

e Byggnadsplats 3 (1,47 ha) innefattar en gaststuga (122 m2-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 fér de tre byggnadsplatserna
i gallande delgeneralplanen pa 480 m2-vy.

Sodkanden 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 hamtas 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 sékande 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 for golvvarme och varmvattenbehov.

Sokandens motivering: Sékanden och dennes familj har langa slaktrotter
i Lovisatrakten. Anledningen till projektet ar att den sékande som bor
utomlands behdéver 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), mdjligheten 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 géllande
delgeneralplanen. P& en byggnadsplats far uppforas 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 dverstiga 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
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strandlinjen vid medelvattenstand. Byggnadsordningen fungerar som
anvisningar som ska féljas vid provning av undantagslov.

Hoérande av grannar: Den stkande samt Lovisa stad har hért grannarna
som inte har haft nagot att papeka.

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

Miljovardsenheten i Lovisa stad har aven tagit del av ansékan och
miljévardsenheten konstaterar, att den planerade behandlingen av gratt
avloppsvatten och placeringen utloppsstallena for avloppsvatten uppfyller
kriterierna i miljoskyddsféreskrifterna.

Bedémning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen ser positivt pa byggandet pa de tre
byggarbetsplatserna enligt stranddelgenerlplanen dar de tre planerade
fritidsbostaderna, en bastu och en carport ska byggas. Den sammanlagda
byggratten for de tre byggarbetsplatserna kommer inte att dverskridas.

o Pa byggnadsplats 1 sa behdvs inget undantagslov.

e Pa byggnadsplats 2 sa 6verskrids 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 tillatna avstandet ar 40 meter. En golvyta som ar
stérre 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 terrang. Bastubyggnaden foljer
anvisningarna i delgeneralplanen nar det kommer till storleken (25
m2-vy) men pa grund av terrangen 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 dverstiger 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
intrdnget i byggratten ar ringa. Biltaket (33 m2-vy) uppfyller planens
foreskrifter, och den behdver inget undantagslov.

Helhetsbedomning: Med tanke pa fastighetens stora areal &r 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
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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 héjdkravet 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
med betydande konsekvenser och har inte heller annars avsevarda
skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda skadliga konsekvenser.

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

Kommunen kan av sarskilda skal pa ansdkan 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 stdd 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 bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen
och byggnadsordningen kan beviljas eftersom forutsattningarna for
undantagslov uppfylls.

Bilaga 63
lageskarta, situationsplan, planutdrag fran delgeneralplan,
projektbeskrivning

Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden 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 fér bastubyggnader till strandlinjen.
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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
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 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
bastubyggnader till strandlinjen. Undantagslovet 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 fér byggplatsens
fargskala i 6vrigt. | samband med bygglovet ska den sékande lagga fram
en plan dar man fér byggnaden anvander en farg som l[ampar sig for
terrangen 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
ansOka om bygglov som motsvarar beslutet om undantagslov.

De sbkande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
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Naringslivs- och § 147 27.10.2022
infrastrukturnamnden
Naringslivs- och § 115 24.08.2023
infrastrukturnamnden

Andring av detaljplan, stadsdel 13, Rifsby, del av kvarteret 1303 samt kvarter 1306, del av
Mickosvagens gatuomrade, skyddsgronomraden samt gronomraden som gransar till
Mickosvagen

NLIN 27.10.2022 § 147

Beredning planlaggare Lotta Quvis, tfn 040 555 0455, och chefen for
stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Planen anhangiggjordes genom planldggningsoversikten for 2016 genom
tekniska ndmndens beslut (25.2.2016 § 18) och stadsfullmaktiges beslut
(21.3.2016 § 70).

Utgangspunkter for planlaggningen:

Planeringsomradet ar till sin storlek cirka 1,4 hektar och bestar av tva
separata omraden som bada ar belagna cirka 2,5-3 kilometer séder om
stadscentrum. Omradet har flera markagare, och det bildas av fastighet
434-13-1303-14 och delar av fastigheterna 434-413-6-26, 434-413-6-8,
434-409-2-117, 434-413-2-10, 434-413-2-21 och 434-413-2-27. Den norra
kanten av det langre norrut beldgna andringsomradet gransar till Gamla
Valkomvagen, och Mickosvagen I6per genom andringsomradet.
Andringsomradet bestar av de ovan ndmnda gatornas korsningsomrade.
Det langre sdderut belagna andringsomradet bestar enligt den férsta
detaljplanen for Rafsby av ett idrottsplatsomrade som gransar delvis till
Mickosvagen. Vatten- och avloppsledningarna pa omradet I6per langs
Mickosvagen. Omradet ar till stora delar bebyggt och befinner sig cirka
2,5-3 kilometer fran stadscentrums tjanster.

For planandringsomradet galler ingen generalplan med rattsverkan.
Delgeneralplan fér Valkom och dess naromraden anhangiggjordes i
september 2009 och planeras bli godkand ar 2023. |
delgeneralplansutkastet ar de nuvarande akeromraden och den tidigare
planlagda idrottsplatsen bemarkt som vardefullt akeromrade med tanke pa
landskapet (MA), bebyggda omraden som smahusdominerat omrade (AP)
och Mickosvagen samt gamla Valkomvagen som infartsvag. Fér omradet
galler Lovisa generalplan utan rattsverkningar vilken godkéndes 9.12.1987.
| generalplanen ar omradet anvisat som bostadsomrade.

Syftet ar att se 6ver markanvandningen av det omrade som utsetts till
idrottsplats i den inte genomférda planen, att fértydliga arrangemangen for
korsningsomradet i omradets norra del samt att andra fastighetsgransen
och byggratten for en fastighet.

Olika skeden i planlaggningsprocessen:

Programmet for deltagande och bedémning var framlagt 17.12.2021—
17.1.2022 och det delgavs féljande myndigheter: Narings-, trafik- och
miljocentralen i Nyland (NTM), Nylands férbund, Raddningsverket i Ostra
Nyland, Kymmenedalens EI Ab, LPOnet Oy Ab, Borga Energi, Borga stad;
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halsoskyddet, Lovisa vattenaffarsverk, Lovisa stad; byggnadstillsyn,
miljévard och infrastruktur.

Av dessa mottogs ingen respons pa programmet for deltagande och
beddmning. Internt samrad har hallits med Lovisa stads byggnadstillsyn,
miljévard och infrastruktur.

Som bakgrundsmaterial for planldggningen har inga natur- och
miljdutredningar bestallts, da planen kunnat nyttja pagaende
delgeneralplanens utredningar (Delgeneralplan for Valkom och dess
naromraden).

Detaljplanens innehall:

Genom detaljplaneandringen foérnyas Mickosvagens anslutning till Gamla
Valkomvagen till en ratvinklig vaganslutning for 6kad trafiksakerhet.
Andringen av vaganslutningen paverkar det tidigare omradet for
narrekreation (VL) och omradet for fristiende smahus (AO). Omradet kring
vaganslutningen blir gronomrade med busshallplats och omrade for
parkering. Parkeringen ar avsedd for saval cykel- som bilparkering och
betjanar bland annat busshallplatsen och det narliggande fageltornet.

Den nya vaganslutningen ar belagen till stor del pa samma stalle dar den
tidigare lattrafikleden (PP) fanns. Det har inte varit motiverat att omplacera
lattrafikleden eftersom strackan ursprungligen varit valdigt kort och
bevaringen av gronomradet har prioriterats.

Pa omradet for fristdende smahus (AO) som paverkas av vaganslutningen
finns en fastighet vars areal minskas pa grund av att gatuomradet férnyas.
Pa fastighetsagarens begaran har byggratten granskats och utdkats for att
en ny ekonomibyggnad kan uppféras pa fastighetens norra sida.

Den tidigare markreservationen for idrottsplan vid Mickosvagen och
Valkomvagen blir huvudsakligen omrade for fristdende smahus (AO). Detta
omrade for fristdende smahus (AO) skiljer sig fran 6vriga delar av Rafsby
genom att den mojliggér kombinerat boende och naringsverksamhet i
liknande former som traditionellt jordbruk, till vilket betackningen (MA) ar
amnat, men utan att begransa naringsformen till jordbruk. Darav finns i
omradet for fristdende smahus (AO) ett byggomrade for byggnader som
stodjer naringsidkande (ty) med byggratt pa 500 m2-vy utover boende.

Byggratten fér boende ar prioriterad éver byggratten fér naringsidkande
med bestdammelsen om att 75 % av boendets byggratt ska vara utnyttjad
innan byggratten for naringsidkande (ty) kan anvandas.

Omradet mellan det nya omradet for fristdende smahus (AO) och
Valkomvagen har betecknats som landskapsmassigt vardefullt
akersomrade.

For planen har getts allmanna bestdmmelser om byggnadssatt,
bullerskydd, avgransning till gardsomrade, anvandning av férnybar energi
och avledning av dagvatten.
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Hoérande under beredningsfasen:

Hoérande under beredningsfasen genomférs genom att offentligt framlagga
planutkastet i 14 dagar. Dessutom begars utlatanden av de myndigheter
och sammanslutningar som arendet berér. Respons begars skriftligt, men
det ar aven mdjligt att kommentera planerna muntligt. Endast responsen i
skriftlig form antecknas, fér den utarbetar planlaggaren bemdétanden och
responsen arkiveras som en del av planhandlingarna.

Bilaga 87
plankarta med beteckningar och bestammelser,
planbeskrivning med bilagor

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutar att offentligt framlagga
planférslaget i 14 dagar och begara utlatanden om det.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutade framlagga planférslaget i
14 dagar och begéra utldtanden om det.

Bilaga 86
plankarta med beteckningar och bestdmmelser,
planbeskrivning med bilagor

planlaggningsarkitekt Lotta Quvis, tfn 040 555 0455, chefen for
stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Planen anhangiggjordes genom planlaggningsoversikten for 2016 genom
tekniska ndmndens beslut (25.2.2016 § 18) och stadsfullmaktiges beslut
(21.3.2016 § 70).

Utgangspunkter for planlaggningen: Planeringsomradet ar till sin storlek
cirka 1,4 hektar och bestar av tva separata omraden som bada ar belagna
cirka 2,5-3 kilometer soder om stadscentrum. Den norra delen av
andringsomradet gransar till Gamla Valkomvagen och den sbédra delen ar
belagen intill Valkomvagen. Mickosvagen I6per genom andringsomradet.
Andringsomréadet bestéar dels av Gamla Valkomvagens och Mickosvagens
korsningsomrade och dels av det icke-anlagda idrottsplatsomrade som i
nuvarande detaljplan gransar till Mickosvagen och ar narbelaget
Valkomvagen.

Syftet ar att se dver markanvandningen av det omrade som anvisats som
idrottsplats i den inte genomforda planen, att fortydliga arrangemangen for



LOVISA STAD PROTOKOLL 8/2023 15

Naringslivs- och § 147 27.10.2022
infrastrukturnamnden
Naringslivs- och § 115 24.08.2023
infrastrukturnamnden

korsningsomradet i omradets norra del samt att andra fastighetsgransen
och byggratten for en fastighet.

Olika skeden i planlaggningsprocessen: Programmet for deltagande och
beddmning var framlagt 17.12.2021-17.1.2022, och det inkom inte nagon
respons pa det. Internt samrad har hallits med Lovisa stads avdelningar for
byggnadstillsyn, miljévard och infrastruktur. D& detaljplaneandringen
ansags vara av ringa betydelse och ingen respons getts vid
framlaggningen av programmet for deltagande och bedémning, bedémde
man att ett planforslag fér planéandringen kunde beredas. Planforslaget var
framlagt 2—16.12.2022, och tre svar fran myndigheter samt en anmarkning
fran en privatperson mottogs. Endast ett av utlatandena fran
myndigheterna innehdéll anmarkningar angaende planen, och dessa
berorde bullernivan.

Detaljplanens innehall: Genom detaljplaneandringen byggs Mickosvagens
anslutning till Gamla Valkomvagen om till en ratvinklig vaganslutning fér
dkad trafiksdkerhet. Andringen av vaganslutningen paverkar det tidigare
omradet for narrekreation (VL) och omradet for fristiende smahus (AO).
Omradet kring vaganslutningen blir gronomrade med busshallplats och
omrade for parkering. Parkeringen ar avsedd for saval cykel- som
bilparkering och betjanar bland annat busshallplatsen och det narliggande
fageltornet.

Den nya vaganslutningen ar belagen till stor del pa samma stalle dar den
tidigare lattrafikleden (PP) fanns. Det har inte varit motiverat att omplacera
lattrafikleden eftersom strackan ursprungligen varit valdigt kort och
bevaringen av gronomradet har prioriterats.

P& omradet for fristdende smahus (AO) som paverkas av vaganslutningen
finns en fastighet vars areal minskas pa grund av att gatuomradet férnyas.
Pa fastighetsagarens begaran har byggratten granskats och utdkats for att
kunna uppféra en ny ekonomibyggnad pa fastighetens norra sida.

Den tidigare markreservationen for idrottsplan vid Mickosvagen och
Valkomvagen blir huvudsakligen omrade for fristdende smahus (AO). Detta
omrade for fristdende smahus (AO) skiljer sig fran 6vriga delar av Rafsby
genom att det mdjliggér boende kombinerat med naringsverksamhet i
liknande former som traditionellt jordbruk, till vilket betackningen (MA) ar
amnat, men utan att begransa naringsformen till jordbruk. Darav finns i
omradet for fristdende smahus (AO) ett byggomrade for byggnader som
stodjer naringsidkande (ty) med en byggratt pa 500 m2-vy utéver boende.

Byggratten for boende ar prioriterad dver byggratten fér naringsidkande
genom en bestammelse om att 75 procent av boendets byggratt ska vara
utnyttjad innan byggratten for naringsidkande (ty) kan anvandas.

Omradet mellan det nya omradet for fristdende smahus (AO) och
Valkomvagen har betecknats som landskapsmassigt vardefullt
akeromrade.
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For planen har getts allmanna bestammelser om byggnadssatt,
bullerskydd, avgransning till gardsomrade, anvandning av férnybar energi
och avledning av dagvatten.

Bilaga 64
Plankarta med beteckningar och bestammelser
Planbeskrivning med bilagor

Foéredragning Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Forslag Naringslivs- och infrastrukturnamnden godkanner de bemoétanden som
getts for utlatandena och godkanner andringen av detaljplan foér stadsdel
13, Réfsby, del av kvarteret 1303 samt kvarter 1306, del av Mickosvagens
gatuomrade, skyddsgronomraden samt grénomraden som gransar till
Mickosvagen.

Beslut Naringslivs- och infrastrukturnamnden godkande de bemoétanden som
getts for utlatandena och godkande andringen av detaljplan for stadsdel
13, Rafsby, del av kvarteret 1303 samt kvarter 1306, del av Mickosvagens
gatuomrade, skyddsgronomraden samt grénomraden som gransar till
Mickosvagen.

Distribution Stadsplaneringsavdelningen
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Att skydda omradet Stormossen-Fantsndsmalmen genom programmet METSO

NLIN 15.06.2023 § 106

Beredning miljochef Heidi Lyytikainen tfn 0440 555 373 och stadstradgardsmastare
Mona Backman.

Ar 2022 grundades tva privata naturskyddsomraden (Farbrorséngen och
Skukultrasket) pa omraden i Lovisa stads ago. Omradena har kvarblivit i
stadens ago och staten har ersatt tradbestandets varde genom
programmet METSO. | synnerhet Skukultraskets omrade ha utéver
naturvarden dessutom ett betydande rekreationsvarde.

| stadsdelen Valkom finns dven ett motsvarande objekt som Iampar sig for
skydd genom programmet METSO. Omradet Stormossen-Fantndsmalmen
ar till sin areal cirka 23,5 hektar och gransar mot vaster till frisbeegolfbanan
och i de dvriga vaderstrecken till detaljplaneomraden. Pa omradet finns
rikligt med stigar och det har ett betydande rekreationsvarde bland
invanarna i naromradet.

| sédra och 6stra delen av skogsomradet finns naturtyper som
klassificerats som hotade: karga renlavs-mossklippor, naturligt utvecklad
blandskog, till en del i mycket naturlig tillstand varande stenig moskog med
gammalt tradbestand och klippskog dar det talldominerade skogsbestandet
ar i naturtillstand. Stallvis finns det rikligt med grovt murket trad. Pa
omradet som gransar mot asen och frisbeegolfbanan véaxer torr tallskog
och i de norra och centrala delarna ratt s gammal eller gammal
talldominerad blandskog.

Skogen i Stormossen-Fantsnasmalmen &r i sin helhet belagen pa ett
grundvattenomrade av klass 1, ett omrade dar grundvatten bildas och pa
skyddsomradet av en vattentakt. | nordvastra delen av omradet finns en
vattentakt som hor till Affarsverket Lovisa Vatten. Stormossens karromrade
ar stallvis fuktig och det férekommer hangande grundvattenkallor pa
omradet.

For omradet finns ingen gallande detalj- eller generalplan. | den
anhangiggjorda delgeneralplanen for Valkomomradet ar storsta delen av
skogen i Stormossen-Fantndsmalmen anvisad planbeteckningen MU (jord-
och skogsbruksomrade med sarskilt behov att styra friluftslivet).
Vattentakten har i delgeneralplanen planbeteckningen ET(omrade for
samhallsteknisk férsorjning).

Natur- och rekreationsvardena i Stormossen-Fantsnasmalmen och
omradets lage pa ett omrade dar grundvatten bildas och pa
skyddsomradet av vattentakten begransar pa ett betydande satt
anvandningen av omradet som ekonomisk vinstbringande tatorts- eller
ekonomiskogmark. Omradet skulle daremot ldmpa sig att skyddas som ett
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privat naturskyddsomrade genom programmet METSO. Programperioden
for METSO slutar 2025 och det finns ingen uppgift om i vilkken form
programmet fortsatter efter detta och om det &nnu efter detta ar maojligt fér
kommunerna att fa METSO-ersattningar.

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland (NTM-centralen) erbjéd
2.6.2023 Lovisa stad 80 000 euro for skyddandet av omradet som privat
naturskyddsomrade. Ersattningen utgor 35 procent av det uppskattade
bruttovardet av tradbestandet. METSO-ersattningen for privat
naturskyddsomrade ar for kommuner 0-50 procent av tradbestandets
varde.

Staden kan inverka pa omradets skyddsbestammelser, till exempel i
anknytning till uppratthallande och utveckling av stignatverket i omradet i
och med att omradet kvarblir i stadens ago. Det finns ocksa behov av att
beakta vattentakten och vagen som leder dit i skyddsbestammelserna.
Gransdragningen har gjorts sa att det mellan omradet och bosattningen
bildas en skyddszon darifran man vid behov kan tillexempel avlagsna
farliga trad.

| sin strategi har Lovisa stad férbundit sig att framja naturens mangfald.
Skogsomradet Stormossen-Fantsnas ar till sina naturférhallanden
mangfaldig och vardefull bade vad galler naturskyddsmassigheten och
skyddandet av grundvatten och darmed stoder skyddandet av omradet
malet i strategin. Omradet har dessutom ett viktigt rekreationsvarde.

Bilaga 60
METSO-avgransning av skogsomradet Stormossen-Fantsnasmalmen

Direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden foreslar stadsstyrelsen att
skogsomradet Stormossen-Fantsnasmalmen skyddas som ett privat
naturskyddsomrade och att stadsstyrelsen i Lovisa stad godkanner
narings-, trafik- och miljécentralen i Nylands anbud om METSO-ersattning
(80 000 euro).

Vidare féreslar naringslivs- och infrastrukturnamnden att stadsstyrelsen
befullmaktigar den skogsbrukskunnige och miljéchefen att bereda férslaget
till skyddsbestammelser for NTM-centralen.

Ledamot Lohenoja lade fram ett motforslag om att forslaget aterremitteras
for ny beredning. Ledamot Perdkyla understddde forslaget.

JA (utgangsforslaget) fick tva (2) roster (Arlin, Hento), NEJ (ledamot
Lohenojas andringsforslag om att forslaget aterremitteras for ny beredning)
fick sju (7) roster (Karlsson, Hyvonen, Fellman, Perakyla, Lohenoja,
Holmstrom, Wide).
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Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade remittera arendet fér ny
beredning i samband med vilken omradets omfattning, skyddets
tidsbegransning och informationen om tradbestandet utreds.

miljochef Heidi Lyytikainen tfn 0440 555 373 och infrastrukturchef Markus
Lindroos, tfn 050 382 7550

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland uppdaterade 1.8.2023 sitt
anbud om METSO-ersattning och erbjuder Lovisa stad 82 400 euro for
skyddande av Stormossen-Fantsndsmalmen som privat
naturskyddsomrade.

Omradets exakta areal ar 22,8 hektar. Den skogsekonomiska varderingen
ar 235 172 euro. Utvarderingen baserar sig pa tradbestanduppgifter man
fatt fran skogsdatamaterialet, vilkka NTM-centralen i terrangen konstaterat
vara tillrackligt exakta. | och med att omradet kvarblir i stadens ago ersatts
tradbestandets varde i enlighet med programmet METSO delvis sa att
ersattningen ar hogst 50 % av tradbestandets varde.
Rekreationsbegransningar, skyddsbegransningar och dvriga
begransningar minskar delersattningens belopp. P4 Stormossen-
Fantnasmalmens omrade finns det flera faktorer som begransar
avverkning (det att omradet gransar mot ett detaljplanerat omrade, MU-
beteckningen i generalplaneférslaget och verksamhet som anknyter till
vattentakt), varmed NTM-centralen ansett delersattningen vara 35 % av
tradbestandets varde.

| enlighet med programmet METSO &r skyddsmetoderna som galler
kommunalt 4gda omraden forsaljning av omradet till staten for
skyddsandamal (da man far full ersattning for markens och tradbestandets
varde) eller alternativt grundandet av ett privat skyddsomrade da omradet
kvarblir i kommunens besittning. Kommunalt &gda omraden kan inom
ramen av programmet METSO inte skyddas tidsbundet.

Nar omradet kvarblir i stadens ago och besittning kan staden inverka pa
omradets skyddsbestdmmelser. Detta innebar att man i
skyddsbestammelserna kan beakta till exempel underhallet och
utvecklingen av det befintliga stignatet. P4 samma satt agerade man aven
vid Skukultraskets skyddsomrade. | skyddsbestammelserna finns det aven
behov att beakta vattentékten och vagen som leder dit. P4 samma satt
gjorde man aven vid Skukultrasket dar det ocksa gar en vag genom
skyddsomradet. Dessutom har avgransningen av Stormossen-
Fantnasmalmen gjorts sa att det mellan omradet och bosattningen kvarblir
en skyddszon, darifran man vid behov kan till exempel avlagsna farliga
trad.
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Programmet METSO erbjuder kommunerna manga nyttor. METSO framjar
mojligheterna till rekreation, idrott och naturhobbyer. METSO-objekten kan
aven stdda kommunens vandringsrutter och framja den lokala
turismnaringen. Skyddsomradena kan utnyttjas i skolundervisningen och
annan naturfostran. Skyddandet av Stormossen-Fantnasmalmen stéder
Lovisa stads strategi, i vilken man férbundit sig att framja naturens
mangfald. Aven imagenyttan torde vara betydande.

Bilaga 65
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nylandsanbud med bilagor
(lokalprisbestamning och omradets karta)

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden foreslar stadsstyrelsen att
Stormossen-Fantnasmalmens skogsomrade skyddas som privat
naturskyddsomrade och att stadsstyrelsen i Lovisa stad godkanner
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nylands anbud om METSO-ersattning
(82 400 euro).

Vidare féreslar naringslivs- och infrastrukturnamnden att stadsstyrelsen
befullmaktigar den skogsbrukskunniga och miljéchefen att bereda
foreslaget till skyddsbestammelser for NTM-centralen.

Ledamot Lohenoja lade fram ett andringsférslag om att férslaget inte ska
godkannas och att omradet delvis ska skyddas genom ett eget beslut av
staden. Ledamoéterna Hyvénen och Holmstrém understédde forslaget.

Utgangsforslaget JA fick fem (5) réster (Karlsson, Fellman, Perakyla, Arlin,
Wide), NEJ (ledamot Lohenojas andringsforslag om att forslaget inte ska
godkannas och att omradet delvis ska skyddas genom ett eget beslut av
staden) fick tre (3) réster (Hyvénen, Lohenoja, Holmstrom)

Naringslivs- och infrastrukturnamnden foreslar stadsstyrelsen att
Stormossen-Fantndsmalmens skogsomrade skyddas som privat
naturskyddsomrade och att stadsstyrelsen i Lovisa stad godkanner
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nylands anbud om METSO-ersattning
(82 400 euro).

Vidare foreslar naringslivs- och infrastrukturndmnden att stadsstyrelsen
befullmaktigar den skogsbrukskunniga och miljéchefen att bereda
foreslaget till skyddsbestammelser fér NTM-centralen.
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Omprovningsbegaran pa chefen for stadsplaneringsenhetens beslut (6.6.2023 § 11/2023)

NLIN 24.08.2023 § 117
611/10.00.02/2023

Beredning chefen fér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421

En omprévningsbegaran har inlamnats pa chefen for
stadsplaneringsenhetens beslut 6.6.2023 § 11. Tidsfristen for
omprovningsbegaran var 8.6.2023-29.6.2023, omprdévningsbegaran
gjordes 21.6.2023 och salunda tas den for undersékning.

Beslutet som omprévningsbegaran riktar sig pa galler arrende pa nytt av
semesterstugtomt nr 147 da det gamla arrendeavtalet gatt ut 31.12.2022.
Arrendeomradet, 434-404-2-12-V216, finns i Fantsnas by, dess areal ar
3 350 m? och till arsarrende har faststallts 5 912 euro.

Med motiveringarna som framgar nedan foreslas det att
omprdévningsbegaran férkastas i sin helhet:

Huvudsakliga innehallet i omprévningsbegaran

| omprévningsbegéran har man bland annat citerat e-postmeddelandet
(14.1.2021) som tjansteinnehavaren som ansvarat fér beredningen av
tomtférsaljningen om foérsaljningsprisbestamningen gallande tomt 147.

| meddelandet i fraga behandlades da prisbestamningen av 3 200 m? stora
semesterbostadstomt nr 147 pa 88 241 euro och dartill relaterade
prisbestamningsfaktorer, bland annat vilket vaderstreck tomten 6ppnar sig
mot och hur tomtens hdjdlage inverkar pa priset. | e-postmeddelandet i
fraga har tjansteinnehavaren andrat sin tidigare syn om vaderstrecket mot
vilket tomten dppnar sig och sdlunda ocksa om tomtens pris. Dessutom
har man i meddelandet framfort prisbestamningen med kalkyler och
spekulerat om tomtens storleks inverkan pa forsaljningspriset.

| omprdvningsbegaran berattas det att stadens tjansteinnehavare skickat
ett nytt arrendeavtal i vilket tomtens prisbestamning avvikit betydligt fran
bade de beslut som stadsfullmaktige och stadsstyrelsen godkant och fran
etablerad praxis. Prisbestamningen 88 241 euro som var framme i
samband med prisbestamningen 2021 och genom att anvanda
kapitaliseringsrantan pa 5 procent som anvandes i stadens
hyresprisbestamning 2023 far man enligt omprévningsbegaran fill
arsarrende 4 412,10 euro. | arrendeavtalet som ficks vid ingangen av 2023
var arrendet 7 210 euro och tomtens pris skulle enligt den nya tolkningen
ha varit 144 200 euro. Efter kontakt mellan markanvandningsingenjéren
och arrendatorn korrigerades arrendeprisbestamningen endast till de delar
som tomten innefattade tillaggsmark utanfér RA-omradet det vill sdga jord-
och skogsbruksomrade. Till vriga delar gick markanvandningsingenjéren
inte med pa att korrigera arrendet till att folja etablerade
prisbestamningsprinciper, det vill sidga arrendet ar enligt det nya
arrendeavtalet betydligt hdgre an det skulle ha varit om det bestamts i
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enlighet med den etablerade prisbestdmningen. Enligt
omprovningsbegaran har arrendet bestamts enligt en avvikande
prisbestamningstolkning for arrendetomten till alldeles for hog.

| omprévningsbegéaran begar man att arendet ska behandlas pa nytt och
markanvandningsingenjorens beslut ska upphavas och att tomtens pris
ska faststallas till 88 242 euro i enlighet med det som skickades per e-post
14.1.2021 och till arsarrende 4 412,10 euro.

Bedomning av kraven och motiveringarna i omprovningsbegaran

Markagaren kan sjalvstandigt besluta om prisbestamningsgrunder som
galler fast egendom och vid behov &ven gdéra andringar i
prisbestamningsgrunderna. Lagstiftningen som berér markarrende eller
fastighetsoverlatelse kanner inte till den i omprévningsbegaran namnda sa
kallade etablerade prisbestamningsprincipen, dar i det férgangna
genomférd prisbestamning eller tilldampning av prisbestamningsvillkor
skulle binda markagaren i kommande prisuppskattningar, arrendebeslut
eller fastighetsaffarer. | prisbestamningen av arrendetomter utgér
stadsstyrelsens beslut om prisbestdmningen grunden. Arrende- och
férsaljningsprisbestamningen har genomférts som separata projekt som ar
oberoende av varandra. Arrendeprisbestamningen och bland annat
prisbestdmningen av objektet for omprovningsbegaran har genomférts
inom ramen for prisbestdmningsbesluten.

Forvaltningsorgansbeslut som galler prisbestamning och arrende

Prisbestamningsforfarandet som nu tillampas baserar sig pa och har
beslutas om i stadsfullmaktige 10.12.2014 § 154. Prisbestamningen i fraga
baserar sig pa jamforelseaffarer av sommarstugetomter under forsta
halvan av 2010-talet och den prisbestamningsmodell som utifran
jamforelseaffarerna skapats i Lovisa som baserar sig pa kvadratmeterpris
och byggplatsernas egenskaper. Prisbestamningen baserar sig salunda
bland annat pa arrendetomtens areal, arealbaserade enhetspriser (€/m?),
plansituationen och byggplatsernas skillnader och kalkylkoefficienter som
anknyter till egenskaper. Arrendetomternas prisbestamning och forsaljning
inleddes utifran prisbestamningsprinciperna i fraga. Efter det har
prisbestdmningsgrunderna och —principerna ytterligare preciserats med
stadsstyrelsens beslut 8.1.2018, vilket beslut sedermera har tillampats i
forsaljningen av stugtomter. Stadsstyrelsen beslutade 9.1.2023 § 6 om pa
nytt arrendering av semesterbostadstomter, dad man beslutade i huvudsak
stdda sig pa prisbestamningsprinciperna fér 2018. | samma samband
fanns det som bilaga till beslutet ocksa preliminara
prisbestamningskalkyler for arrendeobjekt med férbehallet att eventuella
kalkyl- och prisbestamningsfel i berdkningarna korrigeras i samband med
beredningen av arrendeavtalen. Vad géller férsaljningsobjekt gjorde
stadsstyrelsen 9.1.2023 inga preciseringar till dverlatelsevillkoren. Man
beslutade slutféra aktuella affarer innan utgangen av juni 2023. Daremot
gjordes andringar i prisbestamningsprinciperna for
arrendeprisbestadmningen bland annat for sméa dar. Aven andringspraxis for
tomternas arealer preciserades i jamférelse med forsaljningsobjekten: "Om
arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett oandamalsenligt satt, till
exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan
justeras till behévliga delar i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas.
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Arrendeomradet justeras i detta sammanhang endast om andringen rattar
till ett klart missférhallande som hanfér sig till arrendeytan, ringa eller icke-
ndédvandiga andringar gors inte langre i detta skede. Efter att arrendeytan
andrats faststalls arsarrendet utgéende fran de prisbestamningsprinciper
som nu faststalls och utifran den justerade nya ytan."

Det beslutades att andringar till tomternas arealer begransas endast till
rattande av missférhallanden. Det att byggplatsen ar tillrackligt stor ar inte
ett missforhallande och en grund fér minskning av arrendeomradet.
Talvardet for minimiarealen pa 2 000 m?2 som namns i lagen eller planen
kan inte anses vara en faktor som preciserar enbart tomtens minimiareal.
Byggplatsens storlek bedoms utdver talvardet som uttrycker minimiarealen
aven av byggplatsens topografi, form och gallande byggnadsbestand samt
avstandsbestammelser om berér byggandet. De i omprévningsbegaran
namnda sa kallade ensidiga och oférklarade orsakerna till det meddelade
arsarrendet baserar sig pa ovan namnda prisbestamningsprinciper.

Arrendebestamning och prisbestamningsandringen som kravs i
omprovningsbegaran

I omprdvningsbegaran hanvisas det till uppskattningarna av tomtens
forsaljningspris som tidigare varit framme i férsaljningsforhandlingarna. |
omprdvningsbegaran kraver man att tomtens pris skulle faststallas till
88 242 euro och arsarrendet till 4 412,10 euro.

Foérsaljning och utarrendering av tomter har genomférts i huvudsak
stdédande pa samma prisbestamningsprinciper, men som separata
berednings- och beslutsprocesser. | forsaljningsprisbestamningen har man
tillampat stadsstyrelsens beslut fran 2018, men i arrende och
arrendeprisbestamningen har man aven tillampat beslutet fran 2023. Olika
tjiansteinnehavare har bland annat av tidtabells- och resursskal genomfort
forsaljningsprisbestdmningen och arrendebestamningen for
semestertomter. Preliminara prisuppskattningar som eventuellt getts
tidigare i samband med forsaljningsforhandlingar ar pa grund av avvikande
prisbestamningsgrunder inte bindande eller godtagbara i
arrendebestamning genomfdrd under 2023. Tjansteinnehavaren som
beslutar om arrende av tomter &r inte bunden av en sadan eventuellt given
prisuppskattning av tomten som galler férsaljning av tomten.
Tjansteinnehavaren som bereder tomtférsaljning ar inte ens behdrig att
bestdmma prisbestdmningen som utgér grund fér tomtarrende for det lyder
inte under tjansteinnehavarens behorighet.

Pa grund av tolkningsmassigheten av priskoefficienterna och
egenskaperna av de uppskattade objekten som anvénts i tomternas
prisbestamning ar det mgjligt att det ofrankomligen férekommer en aning
variation i prisuppskattningarna som olika personer gjort. Tva
professionella utférare av prisuppskattningar kan komma fram till fran
varandra aningen avvikande slutresultat for uppskattningskalkylerna av
samma objekt. Faktorer som inverkar pa priset och som kraver tolkning ar
bland annat tolkningsfragor om granserna for plan- och arrendeomradet i
anknytning till gransdragningen av tillaggsmark och tomtmark,
preciseringen av vaderstrecket mot vilket tomten dppnar sig (gransfall),
koefficienter som anknyter till byggplatsens laglanthet, blasighet och
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landskap. For vissa prisbestamningsfaktorer har det dessutom preciserats
ett prévningsbaserat variationsintervall. Det finns &ven priskoefficienter
som preciserats att anvandas som specialfaktorer, som anvands
objektsspecifikt enligt prévning. Med anledning av objektspecifika
tolkningar kan spridningar upp till +-15 % férekomma mellan
prisbestamningsuppskattningar gjorda av i synnerhet flera personer av
samma objekt. Aven samma prisbestdmmare kan komma fram till aningen
varierande slutresultat vid olika uppskattningsganger om de objektspecifika
forhallandena ar sardeles mangtydiga. Detta hade aven hant i fallet av e-
postmeddelandet som hanvisades till i omprévningsbegaran. Darfér far
man alltid en prisuppskattning som resultat av uppskattningskalkyler som
har en viss exakthet/spridning. | vardebestdmningar av fastigheter anger
man i sjalva verket normalt noggrannheten av prisuppskattningen som fatts
som slutresultat som ett spridningsprocenttal (+/-%). Efter det ar det fast i
fattaren av prisbestdmningsbeslutet om hen utnyttjar den kalkylmassiga
forsaljningsprisuppskattningen eller om ett pris som aningen avviker fran
det inom ramen for uppskattningens exakthet. | det slutliga justerade priset
kan man vid behov beakta bland annat andringar i marknadslaget eller
andra faktorer som inte beaktats i de egentliga prisbestamningsgrunderna.
Utover justering for levnadskostnadsindex har man inte gjort
prévningsbaserade andringar till kalkylmassiga priser i férsaljnings- och
arrendeprisbestdmning som galler Lovisa stads semesterbostadstomter.

Forsaljningsprisbestamningen och arrendebestamningen har hallits som
egna processer och beredningen av 6verlatelsebreven har gjorts av skilda
tiansteinnehavare. For besluten om tomter som utarrenderas och for
beredningen av arrendeavtal har sedan andra halvan av 2022 ansvarat
chefen for stadsplaneringsenheten och markanvandningsingenjoren.
Prisbestdmningen av alla cirka 80 arrendeobjekt har genomférts i enlighet
med stadsstyrelsens beslut 8.1.2018 och 9.1.2023 och genom att iaktta
enhetliga principer och tolkningar. En tjansteinnehavare pa
stadsplaneringsenheten, markanvandningsingenjéren, har gjort
bestdmningen av semestertomters basvarde som utgor grunden for
arrendebestamningen och arrendebestdmningen under forsta halvan av
2023. Arrendebestamningsbesluten gjorda av chefen for
stadsplaneringsenheten och efter det av markanvandningsingenjoren har
salunda vad galler prisbestamningen for arrendeobjekt gjorts enhetligt,
jamférbart och genom att sakerstélla utfallet av jamstalldheten.
Genomférandet av forsaljning har under aren 2014-2023 hort till tre olika
tjiansteinnehavare. De har inom ramen for besluten om
forsaljningsprisbestamningar fattade av stadsstyrelsen anvant sitt
professionella kunnande och prévning som anknyter till objektspecifika
aven tolkningsmassiga vardefaktorer i 6ver hundra forsaljningsobjekt.
Beredarna uppskattar att det kan forekomma sma tolkningsberoende
variationer i utvarderingen av férsaljningsobjekten beroende pa vem som
genomfort utvarderingen. | fallet som framférts i omprévningsbegaran
beror den stora skillnaden mellan férsaljningsprisforslaget och
arrendebestamningen inte av prisbestdmmarens tolkning utan av
andringen av prisbestdmningsgrunderna 2023. Enligt stdd av
stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 férekom det inga grunder fér minskande
av arealen (och darmed uppkommande mindre varde).



LOVISA STAD

Naringslivs- och
infrastrukturnamnden

PROTOKOLL 8/2023 25

§ 117 24.08.2023

Prisbestamningen som utgdr grunden for det preciserade arsarrendet har
skett baserat pa lagakraftvunna férvaltningsorgansbeslut, transparent och
enhetligt for alla arrendatorers del.

Enligt dverklagningsbegaran skulle férsaljningsprisuppskattningen som var
framme 2021 beskriva den etablerade prisbestamningsprincipen och det
kalkylmassiga vardet som preciserades 2023 skulle ha gjorts med andra
prisbestdmningsprinciper. Den etablerade prisbestamningprincipen
specificerades inte i dverklagningsbegéaran. Arrendebestamningen gjordes
av en annan sakkunnig an forsaljningsprisbestamningen, sa det kan
férekomma aningen fran varandra avvikande Iésningar i de tolkningsbara
prisbestdmningsfaktorerna. Objektets areal har aven under
forsaljningsforhandlingarna avvikit frAn arrendebestamningen for
arrendeomradet har i samband med férnyandet av avtalet justerats till att
motsvara utnyttjandet och planen.

Tomtens prisbestimningskalkyler

Arrendeomradet for tomt nr 147 har i stranddelgeneralplanen for Lovisa
anvisats som kvartersomrade avsedd fér semesterboende med egen
strand RA. | bakre delen av den langformiga tomten finns dessutom en ratt
sa smal remsa med jord- och skogsbruksmarksomrade (M) enligt planen,
som prissattes med koefficienten 0,20 for tillaggsmark jamfért med
bastomten. Arrendeomradet for tomt nr 147 har utvidgats utifran planen
och utnyttjandet till att vara en tomt med egen strand jamfért med den
tidigare torrmarkstomten. Arealen for grundtomten och kvartersomradet
som enligt planen prisbestdms dkar. Denna férandring har en héjande
inverkan pa tomtens prisbestamning.

Bild 1 Utdrag ur stranddelgeneralplanen, i vilken objektet placerar sig i RA-
kvarteret vid den tredje nedersta gula ringen som visar byggplats.
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Bild 2 Hyrestomten vid utgangen av 2022  Bild 3 Hyrestomten 2023

Arealen pa arrendetomten som 6ppnar sig mot sydvast ar 3 306 m? och
dess arealenliga varde ar beraknad genom att anvanda
grundkvadratmeterpriset 33,47 €/m?f6r bastomten. Vardet 110 651,82
euro man fatt har darefter korrigerats med koefficienter som hdjer och
sanker priset. Priskoefficienten for en fastlandstomt som dppnar sig mot
sydvast och som har en egen strand ar 1,1. Vad galler sin byggbarhet har
tomten ansetts hora till den enligt prisbestamningsgrunderna basta
klassen, varfér man anvant koefficienten 1,15. Slutligen gjordes en
indexhdjning pa kalkylen med koefficienten 1,030225. Salunda fick man till
kalkylmassigt tomtpris 144 205 euro. D& ar tomtens grundkvadratmeterpris
43,62 €/m?. Efter detta har grundpriset korrigerats med att beakta
tillaggsmarkomradet (MY) pa 744 m?i bakdelen av tomten med
koefficienten 0,2 som ger kvadratmeterpriset 8,72 €/m?2for tillaggsmarken.
Salunda kvarblir det 2 562 m? byggnadskvartersomrade av vardet 43,62
euro. Tomtens kalkylmassiga varde blir da 118 242 euro. Arsarrendet har
sedan fatts med en kapitaliseringsranta pa 5 % till 5 399,80 euro som
avrundats till 5 400 euro. Kalkylerna har inga fel och det férekommer ingen
grund for &ndring av arrendeomradets prisbestamningskalkyler. Med
motiveringarna ovan boér dverklagningsbegaran forkastas.

Slutledningar

Med ovan ndmnda motiveringar ar chefen for
stadsavdelningsavdelningens beslut som utgér objektet for
omprévningsbegaran till ingen del felaktig. Arrendevillkoren har bestamts
enligt gallande férvaltningsorgansbeslut och de riktlinjer som framgar av
forvaltningsorgansbesluten. Inga lagbaserade orsaker att andra
tjiansteinnehavarbeslutet har framforts och andringsforslagen ar inte heller
andamalsenliga ur markanvandningsaspekt.

Bilaga 66

Omprdvningsbegaran

Chefen for stadsplaneringsavdelningens tjansteinnehavarbeslut 6.6.2023 §
11

Foéredragning Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka
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Med motiveringarna som namnts ovan i beredningstexten bor
omprdvningsbegaran om chefen fér stadsplaneringsavdelningens
tjansteinnehavarbeslut 6.6.2023 § 11 forkastas i sin helhet som
omotiverad.

Rubriken Tomtens prisbestamningskalkyler, sista stycket: Arsarrendet har
sedan fatts med en kapitaliseringsranta pa 5 % till 5 912,10 euro som
avrundats till 5 912 euro.

Med motiveringarna som namnts ovan i beredningstexten forkastades
omprovningsbegaran om chefen fér stadsplaneringsavdelningens
tjansteinnehavarbeslut 6.6.2023 § 11 i sin helhet som omotiverad.

De sokande
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Omproévningsbegaran pa chefen for stadsplaneringsenhetens beslut (§ 38/2023, 13.6.2023)

NLIN 24.08.2023 § 118
638/10.00.02/2023

Beredning chefen fér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421

En omprévningsbegaran har inlamnats pa chefen for
stadsplaneringsenhetens beslut 13.6.2023, § 38. Tidsfristen for
omprovningsbegaran var 15.6.2023-6.7.2023, omprdévningsbegaran
gjordes 26.6.2023 och salunda tas den for undersékning.

Beslutet som omprévningsbegaran riktar sig pa galler arrende pa nytt av
semesterstugtomt nr 148 d& det gamla arrendeavtalet gatt ut 31.12.2022.
Arrendeomradet, 434-410-1-66-V400, finns i Lappom by, dess areal ar

2 850 m? och till arsarrende har faststallts 5 400 euro.

Med motiveringarna som framgar nedan foreslas det att
omprdvningsbegaran férkastas i sin helhet.

Innehallet i omproévningsbegaran

| omprévningsbegaran soks rattelse och utredning av arrendet pa 5 400
euro pa semesterbostadstomt. Enligt omprévningsbegaran har
arrendatorerna fatt som forsaljningspris for hela tomten 96 644 euro och
76 940 euro for tomten pa 2 000 m2. Arrendatorerna vill i forsta hand kdpa
tomten. Den ursprungliga omprdovningsbegaran finns som bilaga.

Bedémning av kraven och motiveringarna i omprovningsbegaéran

Markagaren kan besluta om prisbestdmningsgrunder som galler fast
egendom och vid behov aven gdra andringar i prisbestdmningsgrunderna.
Lagstiftningen som berér markarrende eller fastighetsdverlatelse innefattar
inte kravet att markagaren skulle vara bunden till tidigare tillampad
prisbestdmning eller att tillampning av prisbestdmningsvillkor skulle binda
markagaren i kommande prisuppskattningar, arrendebeslut eller
fastighetsaffarer. | prisbestdmningen av arrendetomter utgor vid given tid
lagfartsvunna stadsstyrelsens beslut om prisbestamningen grunden.
Besluten tillampas vid prisbestamningen.

Lovisa stad har salt fran omradet i fraga tomter till arrendatorer redan i
aratal. Arrendebeslut har daremot fattats endast fran varen 2023. Det ar
fraga om tva separata forfaranden, i den ena évergar aganderatten och i
den andra endast innehavsratten. Under aren har fyra tjansteinnehavare
berett affarerna for stadsstyrelsen och stadsfullméaktige for beslutsfattande.
Markanvandningsingenjoren har berett besluten om arrende, det vill saga
innehavsratt, for beslutsfattande av chefen for stadsplaneringsenheten och
markanvandningsingenjoren.
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Besluten som galler prisbestdamning och arrende, tillampningen av
besluten, prisbestamningen av arrendeobjektet i omprévningsbegaran och
fragor som beror preciseringen av arrendeomradet har i mer detalj retts ut
nedan.

Forvaltningsorgansbeslut som galler prisbestamning och arrende

Prisbestamningsférfarandet som nu tilldmpas baserar sig pa och har
beslutas om i stadsfullmaktige 10.12.2014 § 154. Prisbestamningen i fraga
baserar sig pa jamfoérelseaffarer av sommarstugetomter under forsta
halvan av 2010-talet och den prisbestamningsmodell som utifran
jamforelseaffarerna skapats i Lovisa som baserar sig pa kvadratmeterpris
och byggplatsernas egenskaper. Prisbestamningen baserar sig salunda
bland annat pa arrendetomtens areal, arealbaserade enhetspriser (€/m?),
plansituationen och byggplatsernas skillnader och kalkylkoefficienter som
anknyter till egenskaper. Arrendetomternas prisbestamning och forsaljning
inleddes utifran prisbestamningsprinciperna i fraga. Efter det har
prisbestamningsgrunderna och -principerna ytterligare preciserats med
stadsstyrelsens beslut 8.1.2018, vilket beslut sedermera har tillampats i
forsaljningen av stugtomter. Stadsstyrelsen beslutade 9.1.2023 § 6 om pa
nytt arrendering av semesterbostadstomter, dd man beslutade i huvudsak
stdda sig pa prisbestamningsprinciperna fér 2018. | samma samband
fanns det som bilaga till beslutet ocksa preliminara
prisbestamningskalkyler for arrendeobjekt med férbehallet att eventuella
kalkyl- och prisbestamningsfel i berakningarna korrigeras i samband med
beredningen av arrendeavtalen. Vad géller férséaljningsobjekt gjorde
stadsstyrelsen 9.1.2023 inga preciseringar till dverlatelsevillkoren. Man
beslutade slutféra aktuella affarer innan utgangen av juni 2023. Daremot
gjordes andringar i prisbestamningsprinciperna for
arrendeprisbestamningen bland annat for sméa dar. Aven andringspraxis for
tomternas arealer preciserades i jamforelse med forsaljningsobjekten: "Om
arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett oAndamalsenligt satt, till
exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan
justeras till behovliga delar i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas.
Arrendeomradet justeras i detta sammanhang endast om andringen rattar
till ett klart missférhallande som hanfoér sig till arrendeytan, ringa eller icke-
nddvandiga andringar gors inte langre i detta skede. Efter att arrendeytan
andrats faststalls arsarrendet utgaende fran de prisbestamningsprinciper
som nu faststalls och utifran den justerade nya ytan."

Det beslutades att andringar till tomternas arealer begransas endast till
rattande av missforhallanden. Det att byggplatsen ar tillrackligt stor ar inte
ett missférhallande och en grund fér minskning av arrendeomradet.
Talvardet for minimiarealen pa 2 000 m? som namns i lagen eller planen
kan inte anses vara en faktor som preciserar enbart tomtens minimiareal.
Byggplatsens storlek beddms utdver talvardet som uttrycker minimiarealen
aven av byggplatsens topografi, form och gallande byggnadsbestand samt
avstandsbestammelser om berér byggandet. De i omprévningsbegaran
namnda sa kallade ensidiga och oférklarade orsakerna till det meddelade
arsarrendet baserar sig pa ovan namnda prisbestamningsprinciper.

Kalkylmassig prisuppskattning som gors utifran principerna for
prisbestamning
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| omprévningsbegéaran hanvisas det till uppskattningarna av tomtens
forsaljningspris som tidigare varit framme i forsaljningsférhandlingarna.
Forsaljning och utarrendering av tomter har genomférts i huvudsak
stédande pa samma prisbestdmningsprinciper, men som separata
berednings- och beslutsprocesser. | férsaljningsprisbestdmningen har man
tillampat stadsstyrelsens beslut fran 2018, men i arrende och
arrendeprisbestdmningen har man aven tillampat beslutet fran 2023. Olika
tjidnsteinnehavare har bland annat av tidtabells- och resursskal genomfért
forsaljningsprisbestdmningen och arrendebestadmningen for
semestertomter. Preliminara prisuppskattningar som eventuellt getts
tidigare i samband med forsaljningsférhandlingar ar pa grund av avvikande
prisbestdmningsgrunder inte bindande eller godtagbara i
arrendebestamning genomford under 2023. Tjansteinnehavaren som
beslutar om arrende av tomter ar inte bunden av en sadan eventuellt given
prisuppskattning av tomten som galler férsaljning av tomten.
Tjansteinnehavaren som bereder tomtférsaljning ar inte ens behdrig att
bestdmma prisbestamningen som utgér grund for tomtarrende for det lyder
inte under tjansteinnehavarens behdrighet.

Pa grund av tolkningsmassigheten av priskoefficienterna och
egenskaperna av de uppskattade objekten som anvants i tomternas
prisbestdmning ar det majligt att det ofrankomligen férekommer en aning
variation i prisuppskattningarna som olika personer gjort. Tva
professionella utférare av prisuppskattningar kan komma fram till fran
varandra aningen avvikande slutresultat fér uppskattningskalkylerna av
samma objekt. Faktorer som inverkar pa priset och som kraver tolkning ar
bland annat tolkningsfragor om granserna for plan- och arrendeomradet i
anknytning till gransdragningen av tillaggsmark och tomtmark,
preciseringen av vaderstrecket mot vilket tomten 6ppnar sig (gransfall),
koefficienter som anknyter till byggplatsens laglanthet, blasighet och
landskap. For vissa prisbestamningsfaktorer har det dessutom preciserats
ett prévningsbaserat variationsintervall. Det finns dven priskoefficienter
som preciserats att anvandas som specialfaktorer, som anvands
objektsspecifikt enligt prévning. Med anledning av objektspecifika
tolkningar kan spridningar upp till +-15 % férekomma mellan
prisbestdmningsuppskattningar gjorda av i synnerhet flera personer av
samma objekt. Aven samma prisbestdmmare kan komma fram till aningen
varierande slutresultat vid olika uppskattningsganger om de objektspecifika
forhallandena ar sardeles mangtydiga. Detta hade aven hant i fallet av e-
postmeddelandet som hanvisades till i omprévningsbegaran. Darfor far
man alltid en prisuppskattning som resultat av uppskattningskalkyler som
har en viss exakthet/spridning. | vardebestdmningar av fastigheter anger
man i sjalva verket normalt noggrannheten av prisuppskattningen som fatts
som slutresultat som ett spridningsprocenttal (+/-%). Efter det ar det fast i
fattaren av prisbestdmningsbeslutet om hen utnyttjar den kalkylmassiga
forsaljningsprisuppskattningen eller om ett pris som aningen avviker fran
det inom ramen for uppskattningens exakthet. | det slutliga justerade priset
kan man vid behov beakta bland annat andringar i marknadslaget eller
andra faktorer som inte beaktats i de egentliga prisbestamningsgrunderna.
Utover justering for levnadskostnadsindex har man inte gjort
prévningsbaserade andringar till kalkylmassiga priser i férsaljnings- och
arrendeprisbestdmning som galler Lovisa stads semesterbostadstomter.
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Forsaljningsprisbestamningen och arrendebestamningen har hallits som
egna processer och beredningen av 6verlatelsebreven har gjorts av skilda
tjiansteinnehavare. For besluten om tomter som utarrenderas och for
beredningen av arrendeavtal har sedan andra halvan av 2022 ansvarat
chefen for stadsplaneringsenheten och markanvandningsingenjoren.
Prisbestamningen av alla cirka 80 arrendeobjekt har genomférts i enlighet
med stadsstyrelsens beslut 8.1.2018 och 9.1.2023 och genom att iaktta
enhetliga principer och tolkningar. En tjansteinnehavare pa
stadsplaneringsenheten, markanvandningsingenjoren, har gjort
bestdmningen av semestertomters basvarde som utgor grunden for
arrendebestamningen och arrendebestdmningen under férsta halvan av
2023. Arrendebestamningsbesluten gjorda av chefen for
stadsplaneringsenheten och efter det av markanvandningsingenjoren har
salunda vad galler prisbestamningen for arrendeobjekt gjorts enhetligt,
jamforbart och genom att sakerstélla utfallet av jamstalldheten.
Genomférandet av forsaljning har under aren 2014-2023 hort till tre olika
tjansteinnehavare. De har inom ramen for besluten om
forsaljningsprisbestdmningar fattade av stadsstyrelsen (2014 och 2018)
anvant sitt professionella kunnande och provning som anknyter till
objektspecifika aven tolkningsmassiga vardefaktorer i dver hundra
forsaljningsobjekt. Beredarna uppskattar att det kan férekomma sma
tolkningsberoende variationer i utvarderingen av forsaljningsobjekten
beroende pa vem som genomfort utvarderingen. Daremot har inte ett
prisbestamningsexempel som baserar sig pa forminskning av tomten och
som framforts i omprovningsbegaran inte ens mer varit méjlig. Enligt stod
av stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 férekom det inga grunder for
minskande av arealen (och darmed uppkommande mindre varde).

Prisbestamningen som utgdr grunden for det preciserade arsarrendet har
skett baserat pa lagakraftvunna férvaltningsorganbeslut, transparent och
enhetligt for alla arrendatorers del.

Kopande av arrendetomt

| omprovningsbegaran har man framfort att sakagaren i forsta hand énskar
kdpa tomten. | och med att man i det omprévade beslutet inte avgjort
fragor som relaterar till férsaljning av tomten, ldmnas omprévningsbegéaran
forr dessa delar inte undersokt.

Arrendebestamning och prisbestamningen som kravs i
omproévningsbegaran

| omprdvningsbegaran har man fort fram tva forslag till férsaljningspris som
beraknats av tomter av olika storlek. Den ena ar beraknad enligt
nuvarande arrendeomrade och den andra fér en férminskad yta pa 2 000
m?2. | forsaljningsprisbestamningen har tillampats prisbestamningsbeslut
fattade 2014 och 2018. Arrendebestamningen har gjorts inom ramen for
principerna i stadsstyrelsens beslut (2018 och 2023). Dessutom har olika
sakkunniga gjort arrende- och forsaljningsprisbestamningen och av ovan
namnda orsaker kan prisbestdmningslésningarna i tolkningsbara
prisfaktorer avvika inom ett +-15 % intervall fran varandra. | detta fall ar
skillnaden mellan tva olika prisbestammares kalkyler av storleksklassen 10
%. Arealandringen 2 000 m? som framférs i omprévningsbegaran skulle
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forutsatta grunden av avlagsnande av missforhallande som anknyter till
tomten (STST 9.1.2023 § 6). Arealarendet har retts ut i mer detalj i
slutdelen av genmalet. Nedan har det i detalj berattats om genomférandet
av prisbestamningen fér den befintliga arrendetomten.

Omradet som prisbestams ar kvartersomrade avsett fér semesterboende. |
strandgeneralplanen fér Kulla-Lappom har arrendeomradet anvisats
kvartersomrade avsett for semesterboende. Tomtens grundpris bestams
enligt kvadratmeterpriset for semesterbostadskvarter. Till arrendeomradet
som narmast omfattar byggnaden och gardsomradet kan inte anses hora
den som tillaggsmark tolkade jord- och skogsbruksmarken som
prisbestdms med koefficienten 0,20 och som inte genererar byggratt.
Baspriset justeras med tillaggskoefficienter, vilka ar koefficienterna for
hojdlage, for riktningen dit tomten 6ppnar sig och for
levnadsstandardindexet.

- B0 ooome

- 410-1-66-V352

Bild 1 Utdrag ur stamkartan. Arrendetomten har i praktiken i sin helhet
utnyttiats som byggplats.

Bild 2 Utdrag ur plankartan. Arrendetomten i sédra delen av RA-kvarteret
vid den nést nedersta réda bollen som beskriver byggplats.

Arealen for arrendetomt 148 som Gppnar sig mot sydvast uppgar till 2 807
m? och dess grundpris har berdknats genom att anvanda
kvadratmetersprisbestamningen 35 €/m? for en grundtomt pa under 3 000
m2. Vardet 98 245 man fatt har darefter justerats med koefficienter som
hdjer och sanker priset. Priskoefficienten for en fastlandstomt som éppnar
sig mot sydvast/sydost ar 1,1. Av tomtens totala areal &r under 25 %
arrendeomrade som ar lampligt vad galler byggbarhet och som ar belaget
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utanfér versvamningsomradet, vilket ger en byggbarhetskoefficient pa
0,97. Slutligen gjordes en indexhdjning med koefficienten 1,030225 pa
berakningen. Till kalkylmassigt pris for tomten fick man salunda 107 996
euro. Arsarrendet fick man sedan fran det kalkylméassiga priset med en
kapitaliseringsranta pa 5 %, vilket gav ett arsarrende pa 5 399,80 euro,
vilket i beslutet avrundades till 5 400 euro. Kalkylerna innehaller inga fel.

Med motiveringarna ovan bor dverklagningsbegaran om arsarrendet
forkastas.

Kravet som beroér dandring av arrendetomternas areal

| omprévningsbegaran hanvisas det till prisbestdmningen enligt en
tomtstorlek pa 2 000 m?2. | stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 § 6 om
arrendering av stugtomter gjordes vid sidan om prisbestamning aven
principiella riktlinjer som galler bestamningen av arrendeomraden. Enligt
beslutet féljer man bland annat vad galler arrendeomradets granser
principen dar arrendeomradesgranserna som markerats i terrangen
justeras i samband med férnyande av arrendeavtal endast av motiverad
orsak: Om arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett oandamalsenligt
satt, till exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan
arrendeytan justeras till behévliga delar, men endast om andringen rattar
till ett klart missférhallande som hanfoér sig till arrendeytan.

Generaliserande kan man konstatera att det i manga fall ar for lite med en
tomtstorlek pa 2 000 m? pa ett strandomrade. Sadant ar fallet i synnerhet
pa en byggplats som har en besvarlig form, som ar belagen pa en udde
eller vars topografi ar varierande. Man kan aven bygga pa en liten
byggplats pa 2 000 m?, men ofta dock tamligen begransat. Salunda bor

2 000 m? inte vara det uttryckliga malet for storleken av en byggplats pa
ett strandomrade. Utgangslaget fér arrendeomradenas areal och form
skulle vara att det ar maijligt att pa byggplatsen bygga semester- och
ekonomibyggnader i enlighet med radande lagstiftning, planen och 6vriga
bestammelser som styr byggandet. Verksamhet pa strandomrade och
nyttoareal avsedd for tomtbyggande utanfér detaljplaneomrade inskranks
ofta av bestdmmelser om minimiavstand. | planen, i markanvandnings- och
byggférordningen samt i byggnadsordningen finns det bestdmmelser om
minimiavstand till gransen mot grannen och till strandlinjen. Dessutom
bestams det i markanvandnings- och byggférordningen bland annat om
byggplatsens minimistorlek (areal) och egenskaper.

Planbestdmmelsen om byggnaders avstand fran strandlinjen i
strandgeneralplanen for Kulla-Lappom: "Byggnadernas avsténd frén
strandlinjen enligt medelvattenstand ska vara minst 30 meter och
golvnivan i annan byggnad &n bathus ska vara minst 2 meter éver
medelvattenstandet. En bastubyggnad med en vaningsyta pa hégst 25 m?
far byggas ndrmare strandlinjen &n nyssndmnda avstand. En
bastubyggnads avstand fran berdknats pa ovan beskrivet sétt ska dock
vara minst 15 meter.”

Bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen om byggplats utanfor
detaljplaneomrade (116 § mom. 2 och 3): "En byggplats utanfér
detaljplaneomradet ska vara lamplig for sitt &ndamal, lamplig fér byggande
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och tillréckligt stor, dock minst 2 000 kvadratmeter. Vid bedémningen av
byggplatsens l&mplighet ska bland annat beaktas att det inte finns risk fér
oversvdmning, ras eller jordskred pa byggplatsen. Dessutom ska
byggnaderna kunna placeras pa tillréckligt avstand fran fastighetens
grénser, allmdnna vagar och grannens mark. Bestdmmelser om avstandet
fran byggnaden till mark som &gs eller innehas av nagon annan utanfér
detaljplaneomrade och till en byggnad dér utfardas genom férordning.”
Markanvéndnings- och byggférordningen (67 § mom. 2 och 3) om
byggnaders avstand fran tomtgrdnsen och byggnader som &r i en annans
dgo: Brandfarliga byggnader far inte placeras ndrmare &n 15 meter fran
mark som ndgon annan &ger eller innehar, inte heller nédrmare én 20 meter
frén en byggnad som star pa mark som nagon annan &dger eller innehar.

En byggnad utanfér ett detaljplaneomrade far inte utan vederbérandes
medgivande byggas ndrmare &n fem meter fran mark som nagon annan
ager eller innehar, och inte ndrmare én tio meter fran en byggnad som star
pa mark som nagon annan &ager eller innehar, om det inte finns sérskilda
skél for detta.

Byggplatsen ar nédvandigtvis inte tillrackligt stor for byggande trots att det
skulle finnas det kravda 2 000 m? i areal ifall byggplatsens 6vriga
egenskaper/begransningar inte mojliggér planenligt byggande. Bland
annat pa en laglant havsstrand leder i praktiken dversvamningsrisken pa
tomtdelen mot stranden till att forminskning av tomtstorleken fran bakdelen
inte &ar mdjlig eller fornuftig ur synvinkeln av tomtens byggbarhet.

Beddmning av byggmadijligheterna pa arrendeomradet: Det
omprévningsbegaranenliga arrendeomradet pa 2 800 m? som ar markerad
i terrangen med ramarken placerar sig i stranddelgeneralplanen for Kulla-
Lappom i sin helhet i ett kvartersomrade avsett for semesterbyggande.
Arrendeomradet som smalnar av mot tomtens bakdel har i medeltal ett
djup pa cirka 60 meter fran strandlinjen till den bakre gransen.
Arrendeomradet smalnar jamnt av i breddriktning fran bredden pa 50 meter
mellan ramarkena som visar vattenomradets grans till bakdelens cirka 20
meter. Byggandets bestammelser om avstandet till strandlinjen och
avstandet till grannens grans tillsammans med byggplatsens ratt sa ringa
storlek och i synnerhet tillsammans med den kagelformiga formen som
smalnar av i riktning mot inlandet leder till att utnyttjningsbar byggnadsyta
for semesterbostad och évriga ekonomibyggnader uppgar till
uppskattningsvis 600 m? i arrendeomradet centrala och bakre del. Av
objektet for omproévningsbegaran finns cirka 25 % av tomtarealen ovanfor
omradet for dversvamningsrisk. Fragan om éversvamningsrisk ar mojlig att
beakta i férhdjningarna vid byggande och utplaceringen av byggnaderna.
Till sin areal ar tomten just och just av tillracklig storlek, men det finns inte
rum for minskning.

Nuvarande bebyggelse pa arrendeomradet: P4 arrendeomradet har det
utifran en kartgranskning byggts tre semester- och ekonomibyggnader och
alldeles invid strandlinjen finns det dessutom nagra mindre
tak/konstruktioner. Av de egentliga byggnaderna placerar sig endast den
bakersta ekonomibyggnaden och bastubyggnaden (antagande) inom
tillatna avstand fran stranden enligt gallande byggnadsbestammelser.
Semesterbostaden ligger istallet for ett 30 meters avstand pa ett 15 meters
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avstand fran strandlinjen. Byggandet i fraga torde vara genomférd innan de
nuvarande bestammelserna under en tid da bland annat aspekterna om
oversvamningsrisk och landskap inte var pd samma satt viktiga som
nufértiden och bestammande. Da byggandet genomférdes var man
sannolikt tvungen att utplacera byggandet nara havsytan och strandlinjen
redan pa grund av tomtens ringa storlek och form. Om man i framtiden
onskar utvidga den befintliga semesterbostaden eller ersatta den befintliga
semesterbostaden med en ny, ska byggandet da i forsta hand genomféras
aningen langre fran stranden ovanfor éversvamningsriskomradet till
arrendeomradets centrala eller bakre del.

Mojligheten att minska pa arrendeomradet: | omprévningsbegaran har man
inte mer detaljerat preciserat forminskningen av tomten utan man har fort
fram prisbestamningsexemplet for 2 000 m? som var framme i samband
med forsaljningsfoérhandlingarna. | teorin kan tomten férminskas genom att
ta bort av den fran en eller flera riktningar. Det finns fran
markanvandningsaspekt ingen grund att minska pa arrendeomradet i
bakre delen, dit byggande enligt planbestdmmelserna i huvudsak skulle
kunna genomféras. Det finns inte heller nagon grund att minska pa den
planenliga byggplatsen med egen strand fran strandens sida.
Sidogranserna kan inte heller flyttas till under fem meters avstand fran
befintliga byggnader. Hanvisningen som framférs i omprévningsbegaran
om att forminska arrendeomradet till en tomtstorlek pa till och med 2 000
m? ar pa grund av de ovan namnda orsakerna pa grund av planen och
mojligheterna att genomfdra den och pa grund av évriga
byggnadsbestammelser omajlig.

Med ovan namnda motiveringar bor omprévningsbegaran vad galler
andring av arrendetomtens areal forkastas.

Slutledningar

Med ovan ndmnda grunder ar chefen for stadsplaneringsavdelningens
beslut som utgér objektet fér omprovningsbegaran till ingen del felaktig.
Arrendevillkoren har bestamts genom att iaktta gallande
forvaltningsorganbeslut och av dem framgaende arrenderiktlinjer. Inga pa
lag baserade orsaker till att &ndra tjansteinnehavarbeslutet har framforts
och andringsforslagen ar inte heller andamalsenliga vad galler
markanvandningen.

Bilaga 67

Omprdvningsbegaran

Chefen for stadsplaneringsavdelningens tjansteinnehavarbeslut 13.6.2023
§ 38

Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Med motiveringarna som namnts ovan i beredningstexten bor
omprovningsbegaran om chefen fér stadsplaneringsavdelningens
tjansteinnehavarbeslut 13.6.2023 § 38 forkastas i sin helhet som
omotiverad.



LOVISA STAD

Naringslivs- och
infrastrukturnamnden

Behandling

Beslut

For kannedom

PROTOKOLL 8/2023 36

§ 118 24.08.2023

Foredragande, direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari
Paljakka, kompletterar sitt forslag enligt foljande till den del
omprévningsbegaran galler forsaljning av tomten till sakagaren,
omprévningsbegaran lamnas oprévad.

Med motiveringarna som namnts ovan i beredningstexten forkastades
omprévningsbegaran om chefen for stadsplaneringsavdelningens
tjansteinnehavarbeslut 13.6.2023 § 38 i sin helhet som omotiverad.

De sokande
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Begaran om omprovning av markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut av den 7
juni 2023, § 56

NLIN 24.08.2023 § 119
655/10.00.02/2023

Beredning chefen for stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421

Det har lamnats en begaran om omprévning av
markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut av den 7 juni 2023,
§ 56. Tidsfristen for omprovningsbegaran var 9.06.2023-30.6.2023,
omprovningsbegaran har framstallts 14.6.2023 och tas saledes upp till
prévning.

Det beslut som ar féremal for begaran om omprévning galler fornyande av
arrendeavtalet for sommarstugetomt nr 140 efter att det gamla
arrendeavtalet 16pte ut 31.12.2022. Arrendeomradet, 434-410-1-66-V351,
ligger i byn Lappom, dess areal ar 3 750 m? och det har faststallts att
arsarrendet ar 6 418 euro.

Av de skal som anges nedan foreslas att begaran om omprévning avvisas i
sin helhet.

Omprovningsbegarans huvudsakliga innehall

| omprdvningsbegaran yrkas att markanvandningsingenjoérens beslut rattas
sa att tjansteinnehavarbeslutet upphavs och det faststalls att arealen ar
2 000 m2och arsarrendet 2 350 euro.

Som motivering till att andra arsarrendet och tomtens areal anges det
forslag till forsaljningspris pa 47 000 euro for en tomt av en storlek av

2 000 m? som beraknats av den tjansteinnehavare som berett forsaljningen
av sommarstugetomter. Forslaget till forsaljningspris har enligt
omproévningsbegaran framférts efter den granskning av tomten som
utfordes 22.08.2022. | omprévningsbegaran anges dessutom att tomten
ensidigt och av oférklarliga skal forstorats till 4000 m? av de
tjansteinnehavare som berett det arende som galler arrendet samt att
tomtens storlek darefter annu en gang av ofdrklarliga orsaker har andrats
till 3 750 m? i markanvandningsingenjorens tjanstemannabeslut. Tomtens
varde har uppskattats till 132 235 euro och arsarrendet till 6 418 euro.
Enligt omprévningsbegéaran har den tjansteinnehavare som berett det
arende som galler arrendet anvant "nyttjandeférman och utsikt” som
prissattningsgrund. Enligt omprévningsbegaran kan denna subjektiva asikt
inte anses vara ett juridiskt hallbart argument for ett hdgre pris och ett
hdgre arrende, nar man samtidigt vet att 6vervagande delen av alla
fritidstomter har nyttjandeférman och utsikt dver vatten. |
omprévningsbegaran fragas huruvida det med tanke pa individens
rattsskydd ar juridiskt hallbart att olika tjansteman inom Lovisa stad tolkar
stadsfullmaktiges och stadsstyrelsens beslut gallande utrakning av arealer,
kopeskillingar och arrenden olika och godtyckligt. Enligt
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omprdvningsbegaran strider férfaringssattet mot god férvaltningssed,
individen rattsskydd och medborgares lika ratt infor lag.

Omprdévningsbegaran har kompletterats med en bilaga daterad 27.6.2023.
Den information om tomt nr 140 som finns i stadsstyrelsens beslut av den
9 januari 2023 om forberedelseprinciperna for arrendering samt de
prisuppgifter som beraknats efter justeringen av tomtens granser lyfts fram
i bilagan fram genom att séga att tomtens storlek ar 4 030 m?, att det varde
som anges ar 114 000 euro och att detta ger ett arrende pa 5 710 euro.
Vidare sags i bilagan att staden sedan dess har utfért en kontrollmatning
av storleken pa tomten och konstaterat att den ar 3750 m? och att vardet
pa tomten enligt samma berakningsmetod darmed ar cirka 106 275 euro
och det arliga arrendet cirka 5 313,75 euro. Utsiktens riktning frdn tomten
samt riktningens inverkan pa vardet bedéms dessutom i
omprdvningsbegarans bilaga genom att sdga att enligt stadens tjansteman
har tomten sdderutsikt och att de anser att detta hojer tomtens varde. |
bilagan havdas att tomten i verkligheten har nordvastlig-sydostlig utsikt. |
bilagan havdas vidare att i séder syns endast grannens sommarstuga och
att detta inte kan vara en faktor som hojer priset. Dessutom lyfter man i
bilagan fram tomtens laglanthet och fragar huruvida denna omstandighet
har beaktats vid prissattningen. | omprévningsbegaran efterfragas
avslutningsvis mojlighet att framféra synpunkter innan naringslivs- och
infrastrukturnamnden fattar beslut i arendet.

Bedomning av de krav och motiveringar som framfors i begaran om
omprovning

Markagaren kan besluta om prissattningsgrunder i fraga om fast egendom
och aven gora andringar i prissattningsgrunderna om markagaren sa vill.
Varken den lagstiftning som galler arrendering av markomraden eller den
lagstiftning som galler fastighetsoverlatelser innehaller nagra krav pa att
markagaren ska vara bunden vid en tidigare dverenskommen prissattning
eller nagra krav pa att en tidigare éverenskommen prissattning skulle binda
markagaren vid kommande beslut, prisbedémningar, arrendebeslut eller
fastighetsaffarer. Prissattningen av arrendetomter baseras pa sadana
befintliga beslut som stadsstyrelsen fattat om prissattning och som vunnit
laga kraft. Dessa beslut tilldampas vid faststallandet av prissattningen.

Lovisa stad har sedan flera ar tillbaka har salt tomter pad omradet i fraga till
arrendatorer. Daremot har staden boérjat fatta arrendebeslut forst fran och
med varen 2023. Det ar fraga om tva olika forfaringssatt, i det ena éverfors
aganderatten och i det andra endast besittningsratten. Under arens lopp
har sammanlagt fyra tjansteinnehavare berett arenden som galler kopslut.
Stadsstyrelsen och fullmaktige fattar beslut i arendena. Beslut som galler
markarrende, det vill sdga besittningsratt, har beretts av
markanvandningsingenjoren. Chefen for stadsplaneringsavdelningen samt
markanvandningsingenjoren fattar beslut i arendena.

Sadana beslut som fattas av férvaltningsorgan och som géller
prissattning och arrende

Det prissattningsforfarande som nu tillampas grundar sig pa
stadsfullmaktiges beslut 10.12.2014, § 154. Denna prissattning grundar sig
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pa sadana jamforelseaffarer fran forsta halften av 2010-talet som galler
sommarstugetomter och pa den prissattningsmodell som pa basis av
dessa skapats i Lovisa. Prissattningsmodellen i fraga baserar sig pa
kvadratpriset och byggplatsernas egenskaper. Salunda baserar sig
prissattningen bland annat pa arrendetomtens areal, arealbaserade
enhetspris (€/m?), plansituationen och berakningskoefficienter i fraga om
egenskaper hos och skillnader mellan byggplatserna. Prissattningen och
forsaljningen av arrendetomter inleddes pa grundval av dessa
prissattningsprinciper. Darefter har prissattningsgrunderna och
prissattningsprinciperna preciserats genom stadsstyrelsens beslut av den
18 januari 2018. Detta beslut har sedermera tillampats vid forsaljning av
sommarstugetomter. Stadsstyrelsen beslutade 9.1.2023, § 6, om
fornyande av arrendeavtal som galler sommarstugetomter. Stadsstyrelsen
beslutade da att iaktta forsaljningsprissattningen fran 2018. En preliminar
prissattningstabell for arrendetomterna bifogades till beslutet i fraga sa att
eventuella raknefel i prissattningen reserveras maojlighet att korrigeras i
samband med beredningen av de egentliga arrendeavtalen. Vad galler
forsaljningsobjekten gjorde stadsstyrelsen 9.1.2023 inte nagra
preciseringar i fraga overlatelsevillkoren. Man beslutade att oavslutade
fastighetsaffarer ska slutféras senast under juni 2023. Daremot gjorde man
andringar i prissattningsprinciperna i fraga om arrendetomterna till den del
det galler sma 6ar. Ocksa principerna for att andra tomternas arealer
preciserades i jamforelse med férsaljningsobjekten: "Om arrendeomradet
uppenbart ar placerat pa ett odandamalsenligt satt, till exempel med tanke
pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan justeras till behdvliga
delar i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas. Arrendeomradet
justeras i detta sammanhang endast om andringen rattar till ett klart
missférhallande som hanfor sig till arrendeytan, ringa eller icke-nddvandiga
andringar gors inte langre i detta skede. Efter att arrendeytan andrats
faststalls arsarrendet utgaende fran de prisbestamningsprinciper som nu
faststalls och utifran den justerade nya ytan.”

Salunda beslutade man att i fraga om fornyande av arrendeavtal kan
andringar i tomternas arealer endast utgoras av atgardande av brister. Det
faktum att byggplatsen ar tillrackligt stor utgdr inte en brist eller grund for
minskning av arrendeomradet. Det talvarde pa 2 000 m? som anges i lagen
eller planen och som galler minimiarealen kan inte anses utgdra en
betydande faktor endast i fraga om tomtens minimiareal. D& man
uppskattar byggplatsens storlek anvander man férutom det talvarde som
anger minimiarealen ocksa byggplatsens typografi, form och befintliga
byggnadsbestand samt sadana byggbestammelser som galler avstand.
Det som i omprdvningsbegaran kallas for ensidiga och oférklarliga orsaker
till det angivna arsarrendet utgors i sjalva verket av ovan namnda orsaker
och de prissattningsprinciper som galler arrende.

Kalkylmassig prisuppskattning pa basis av prissattningsprinciperna

| omprovningsbegaran hanvisas till de uppskattade forsaljningspris for
tomten som tidigare varit aktuella under férhandlingarna om férsaljningen.
Forsaljning och arrendering av tomter har huvudsakligen genomférts
baserat pa samma prissattningsprinciper, men som separata berednings-
och beslutsprocesser. | fraga om férsaljningsprissattningen har
stadsstyrelsens beslut fran 2018 tillampats men i fraga om arrende och
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arrendeprissattning har ocksa det beslut som fattats ar 2023 tillampats.
Prissattningen i fraga om forsaljning och arrende av sommarstugetomter
har bland annat pa grund av orsaker som hanfor sig till tidtabeller och
resurser genomforts av olika tjansteinnehavare. De eventuella preliminara
prisuppskattningar som tidigare getts i samband med férhandlingar om
forsaljning ar pa grund av de avvikande prissattningsgrunderna inte
bindande eller giltiga i den prissattning som genomférts under 2023. Den
tjansteinnehavare som beslutar om arrendering av tomter ar inte bunden
vid en eventuell uppskattning av ett tomtpris som galler férsaljning av en
tomt. Den tjansteman som bereder férsaljning av tomter ar inte ens behdrig
att faststalla den prissattning som ligger till grund for arrendering av tomter
eftersom detta inte hor till jdnstemannens befogenheter.

| omprdvningsbegaran pastas att olika tjansteinnehavare tolkar
prissattningsgrunderna pa ett godtyckligt satt. Pastaendet ar helt osant och
saknar grund. Pa grund av de priskoefficienter som anvants vid
prissattningen av tomterna och pa grund av det objektspecifika
tolkningsutrymmet i fraga om beddémningsobjektens egenskaper ar det
majligt att det kan finnas en liten variation mellan prisuppskattningar som
gjorts av olika personer. Tva yrkeskunniga tjansteinnehavare som goér en
uppskattning av priset kan komma fram till sinsemellan nagot avvikande
slutresultat vid berdkningen av priset for ett och samma objekt. Faktorer
som paverkar priset och som kraver tolkning utgérs bland annat av sadana
tolkningsfragor som galler granser mellan planomradet och
arrendeomradet och som hanfor sig till avgransning av tillaggsmark fran
tomtmark, faststallandet av mot vilket vaderstreck tomten vetter (gransfall),
koefficienter som hanfor sig till laglantheten, blasigheten och landskapet pa
byggplatsen. | fraga om vissa prissattningsfaktorer har dessutom
faststallts en variationsintervall som ar éppen for tolkning. Dessutom finns
priskoefficienter som ska anvandas som specialfaktorer och som i varje
enskilt fall anvands enligt provning. Speciellt mellan saddana
prisuppskattningar i fraga om ett och samma objekt som gjorts av flera
olika personer kan det till foljd av objektspecifika tolkningar forekomma
variationer pa upp till +-15%. Ocksa en och samma person kan na
sinsemellan nagot avvikande resultat under olika beddmningsrundor om de
objektspecifika forhallandena ar mycket 6ppna for tolkning. Pa grund av
detta utgors slutresultatet av vardeberakningarna alltid av en
prisuppskattning med en viss precision/variation. Det faststallda vardet av
fastigheten anger vanligtvis ocksa noggrannheten av den slutliga
prisuppskattningen med ett variationstal i procent (+/-%). Darefter ska den
person som fattar beslutet om prissattningen avgéra huruvida hen
anvander sig av den kalkylerade prisuppskattningen eller huruvida hen
inom ramen fér noggrannheten av beddmningen anvander sig av det pris
som skiljer sig nagot fran den kalkylerade prisuppskattningen. Vid behov
kan foérandringar i marknadssituationen eller andra faktorer som inte
beaktats i de egentliga prissattningsgrunderna beaktas i det slutgiltiga och
justerade priset. | den prissattning som galler forsaljning och arrendering
av Lovisa stads fritidsbostadstomter har, med undantag av justeringen
med levnadskostnadsindex, inte gjorts nagra diskretionara justeringar av
det kalkylmassiga tomtvardet.

Foérsaljningsprissattningen och arrendeprissattningen har ansetts utgéra
tva separata processer och olika tjansteinnehavare har berett
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prissattningen och éverlatelsehandlingarna. Sedan den andra halvan av ar
2022 har chefen for stadsplaneringsavdelningen och
markanvandningsingenjorer ansvarat for beredningen av arrendeavtal och
beslut om arrendering av tomter. Prissattningen i fraga om samtliga av de
80 arrendeobjekten har genomfdrts i enlighet med stadsstyrelsens beslut
av den 8 januari 2018 och av den 9 januari 2023 samt med iakttagande av
enhetliga principer och tolkningar. Det faststallda grundvardet av och den
arrendeprissattning fér semestertomterna som utgjort grunden for
arrendeprissattningen har sedan den forsta halvan utarbetats av en enda
tiansteinnehavare, markanvandningsingenjoren. De beslut om
arrendeprissattning som chefen for stadsplaneringsavdelningen och
markanvandningsingenjoren fattat efter detta har i frdaga om prissattningen
av arrendeobjekten saledes beretts pa ett enhetligt och sinsemellan
jamforbart satt samt pa ett satt som sakerstaller forverkligandet av
likabehandling. Genomférandet av forsaljning har under aren 2014-2023
hort till tre olika tjansteinnehavare. Vid prissattningen av éver 100
forsaljningsobjekt har tjansteinnehavarna inom ramen foér de beslut om
forsaljningsprissattning som stadsstyrelsen fattat (2014 och 2018) anvant
sin yrkeskompetens samt ocksa bedémning som hanfér sig till sddana
objektspecifika varderingsfaktorer som ar éppna fér tolkning. Beredarna
anser att det ar mojligt att det kan finnas sma skillnader i bedémningen av
forsaljningsobjekten beroende pa vem som har gjort beddmningen. | det
fall som tas upp i begaran om omprévning ar orsaken till den stora
skillnaden mellan det foreslagna foérsaljningspriset och
arrendeprissattningen inte den tolkning som gjorts av den som utarbetat
priset utan det faktum att prissattningsgrunderna har andrats ar 2023.
Enligt det beslut som stadsstyrelsen fattat 9.1.2023 har det inte funnits
nagra orsaker till att minska pa arealen (och salunda har det inte heller
funnits nagra skal till att bilda ett mindre varde).

Den prissattning som ligger till grund for det faststallda arsarrendet har
skett pa basis av sadana beslut av férvaltningsorgan som vunnit laga kraft
samt pa ett transparent och for alla arrendatorer enhetligt satt.

Arrendeprissattningen i fraga om objektet samt den
prissattningsandring som kravs i begaran om omprévning

| omprovningsbegaran yrkas pa anvandning av en prissattning som avviker
fran markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut. |
omprovningsbegaran kravs att det faststalls att arealen &r 2 000 m? och
arsarrendet 2 350 euro.

Arrendeomradet (det omrade som ska prissattas) har i
strandgeneralplanen fér Kulla-Lappom anvisats som kvartersomrade for
fritidsbostadstomter RA. | den ifrdgavarande strandgeneralplanen faststalls
byggratten i enlighet med byggplatsens storlek vilket pa det
kvartersomrade som ar avsett for byggande ger byggratter pa upp till 5 000
m? med tomtexploateringen e=0,5. Kvartersomradet och arrendeomradet i
sin helhet ar avsett for byggande och ger saledes Over hela arealen
byggratt som baserar sig pa arealen. Tomtens utgangspris faststalls i
enlighet med det kvadratmeterpris som galler for fritidsbyggnadskvarteret.
Arrendeomradet kan inte anses utgéra sadan jord- och skogsbruksmark
utan byggratt som ska tolkas vara tillaggsmark och som ska prissattas
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enligt koefficienten 0,20. Om det till omradet skulle héra sadant omrade
som anses utgora tillaggsmark skulle denna tilldggsmark prissattas enligt
den koefficient som namns ovan. For tydlighetens skull konstateras har att
nagon sadan tillaggsmark som ska prissattas enligt en lagre koefficient inte
kan anses hora till omradet eftersom hela arrendeomradet ger byggratt och
salunda utgdr sadant omrade som ska prissattas enligt fullt belopp.

Bild 1 Utdrag ur baskartan. Arrendetomten ligger pa en udde och tomten
grédnsar sélunda mot stranden i sydost och sydvést samt i nordost. Tomten
har bred havsutsikt mot syd och nordost.
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Bild 1 Utdrag ur baskartan. Arrendeomradet ligger i kvarteret med
fritidshus RA vid den réda boll som represen-terar den ungeférliga platsen
fér den nordligaste byggplatsen. Den byggplats som mérkts ut pa
arrendetomten skulle vid behov kunna utvidgas sa att den omfattar hela
omradet pa udden, dnda till spetsen.

Ytan pa arrendetomt nr 140, belagen pa en udde som stracker sig dsterut
mot havet, har efter kontrollmatning av arrendeomradets gransmarkeringar
visat sig vara 3 715 m2. Det sa kallade utgangspriset, som baserar sig pa
tomtens kvadratspris, har beraknats genom att anvanda
kvadratprissattningen 31,43€/m? for en sadan bastomt vars storlek &r éver
3 000 m?och som ar avsedd for semesterboende. Det pris pa 116 762
euro som har raknats ut pa detta satt har hojts med den koefficient som
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baserar sig pa tomtens egenskaper och som hojer och sanker priset:
Priskoefficienten i fraga om en tomt som ligger pa fastlandet och som
vetter mot sydvast/sydost ar 1.1. Ett sddant arrendeomrade som lampar
sig for byggande och som ligger utanfor omradet med éversvamningsrisk
utgdr mindre an 25 procent av tomtens totala areal, vilket resulterar i
anvandning av en byggkoefficient pa 0,97. Avslutningsvis har det gjorts en
indexhojning med koefficienten 1,030225. Det kalkylmassiga utgangspriset
for tomten &r séledes 128 351 euro. Arsarrendet har sedan beraknats
utgaende fran en kapitaliseringshéjning pa 5 procent av det kalkylmassiga
utgangspriset vilket resulterar i ett arsarrende pa 6 418 euro. |
omprovningsbegaran pastas att det i utrdkningen har anvants en
koefficient for den sydliga riktningen (1,15) men det stammer inte eftersom
den priskalkyl som anges ovan har anvants. | omprévningsbegaran fragas
ocksa huruvida laglantheten kan beaktas i prissattningen. Tomtens
laglanthet har beaktats genom att i enlighet med vad som anges ovan
anvanda en koefficient pa 0,97 som baserar sig pa tomtens laglanthet.

Prissattningen har genomférts helt i enlighet med prissattningsgrunderna
vilket betyder att utrakningen inte ar felaktig. Till den del det galler
prissattningen ska omprévningsbegaran avslas.

Kravet pa att dndra arrendetomtens areal

| omprévningsbegaran yrkas att arrendeomradets areal ska andras till

2 000 m?och att prissattningen ska andras i enlighet med denna andring.
| stadsstyrelsens beslut av den 9 januari 2023, § 6, faststalldes férutom
prissattningen aven principer for faststallandet av arrendeomraden. Enligt
beslutet ska man bland annat till den del det géller faststallandet av
arrendeomradet iaktta den princip enligt vilken de befintliga granser pa
arrendeomradet som har markts ut i terréngen endast justeras av
motiverade skal i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas: Om
arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett oAndamalsenligt satt, till
exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan
justeras till denna del, men endast om andringen rattar till ett klart
missforhallande som hanfoér sig till arrendeytan.

Generellt kan konstateras att en tomtstorlek pa 2 000 m? pa strandomradet
i flera fall ar for liten med tanke pa de avstandsbestammelser som galler
byggande. Detta ar fallet sarskilt pa en Iagt liggande, till sin form besvarlig
byggplats som ligger pa en udde eller pa ett omrade med en varierad
topografi. Aven pé en liten byggplats pa 2 000 m2kan man bygga, men
oftast i mycket begransad utstrackning. Utgangspunkten nar det galler
arrendeomradens yta och form ar att det ar mojligt att bygga semester- och
ekonomibyggnader pa tomten i enlighet med gallande lagstiftning och den
befintliga planen samt i enlighet med 6vriga bestammelser om byggande.
Planen, markanvandnings- och byggférordningen samt
byggnadsordningen innehaller bland annat bestammelser om
minimiavstand till grannens tomtgrans och till strandlinjen. Dessutom
innehaller markanvandnings- och bygglagen samt markanvandnings- och
byggférordningen bestammelser om byggplatsens minimistorlek (yta) och
egenskaper.
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Strandgeneralplanen for Kulla-Lappom innehaller féljande
planbestammelse om byggnadernas avstand fran strandlinjen:
"Byggnadernas avstand fran strandlinjen enligt medelvattenstand skall
vara minst 30 meter och golvnivén i annan byggnad &n bathus skall vara
minst 2 meter ver medelvattenstand. En bastubyggnad med en
vaningsyta pa hogst 25 m? far byggas ndrmare strandlinjen én
nyssndmnda avstand. En bastubyggnads avstand fran den strandlinje som
beréknats pa ovan beskrivet sétt skall dock vara minst 15 meter.”

Bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen om en byggplats som
ligger utanfor det detaljplanerade omradet (116 § 2 och 3 mom.): "En
byggplats utanfor detaljplaneomradet skall vara lamplig for sitt andamal,
lamplig for byggande och tillrackligt stor, dock minst 2 000 kvadratmeter.
Vid beddémningen av byggplatsens lamplighet skall bland annat beaktas att
det inte finns risk for Gversvamning, ras eller jordskred pa byggplatsen.
Dessutom skall byggnaderna kunna placeras pa tillrackligt avstand fran
fastighetens granser, allmanna vagar och grannens mark. Bestammelser
om avstandet fran byggnaden till mark som ags eller innehas av nagon
annan utanfoér detaljplaneomrade och till en byggnad dar utfardas genom
forordning.”

Markanvandnings- och byggférordningen (57 § 2 och 3 mom.) innehaller
féljande bestammelser om byggnadernas avstand till tomtgranserna och
byggnader som nagon annan ager: "Brandfarliga byggnader far inte
placeras narmare an 15 meter fran mark som nagon annan ager eller
innehar, inte heller narmare an 20 meter fran en byggnad som star pa
mark som nagon annan ager eller innehar. En byggnad utanfér ett
detaljplaneomrade far inte utan vederbérandes medgivande byggas
narmare an fem meter fran mark som nagon annan ager eller innehar, och
inte ndrmare an tio meter fran en byggnad som star pa mark som nagon
annan ager eller innehar, om det inte finns sarskilda skal for detta.”

| omprévningsbegaran lyfts fram ett sadant priserbjudande som avviker
fran en tomt pa 3 750 m? och dar de berdrda parterna hade erbjudits
tomten enligt en sa kallad reducerad areal pa 2 000 m? (47 000 euro samt
ett arsarrende pa 2 350 euro som bestamts pa basis av
kapitaliseringshdjningen pa 5 procent). Beredarna kanner till att vid
beredningen av forsaljning har objekt som ska saljas troligtvis minskats
ocksa av prissattningsskal och att man pa sa satt har forsdkt underlatta
tomthandeln. | enlighet med stadsstyrelsens beslut av den 9 januari 2023,
§ 6, justeras arrendeomradenas arealer endast for att korrigera en
avvikelse mellan planen och arrendeomradet eller for att ratta till ett
missférhallande som géller det faktiska nyttjandet av tomten. Andringarna
galler till exempel passager dar det vagnat pa arrendeomradet som
anvands av andra sommarstugeagare har avgransats fran
arrendeomradet. | samband med att arrendeavtalen har férnyats har
arrendetomter i vissa fall ocksa forstorats for att motsvara den gallande
faktiska situationen, det vill sdga nyttjandet och den gallande planen. De
byggplatser som ar i enlighet med planen och som gransar mot stranden
har ocksa arrenderats ut som byggplatser som de facto gransar mot
stranden. | samband med férnyelsen av arrendeavtalen har dock mot
arrendeomradesinnehavarens vilja inte till den redan tillrackligt stora och
pa ett tillrackligt andamalsenligt satt avgransade tomten kopplats allt det
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byggkvartersomrade som planen medger. Inte heller i detta fall, som galler
tomt nr 140, har arrendeomradet utvidgats till den fulla storlek som anges i
planen.

Beddmning av byggplatsen: Tomt nr 140, som till storleken &r ungefar

3 750 m?, ligger pa en udde pa fastlandet. Den relativt plana udden, som i
Oster stracker sig mot havet, har ocksa i fraga om den smala spetsen i sin
helhet anvisats som sadant kvartersomrade som reserverats for
fritidsbebyggelse. Inom ramen fér planen skulle byggarbetsplatsen kunna
utvidgas till en storlek pa upp till ungefar 5 000 m2. Utanfor det nuvarande
arrendeomradet faller framst den smala uddspets i 6ster som ligger mellan
arrendeomradet och havet samt en nagra meter bred remsa av det
kvartersomrade som ligger vid strandlinjen. Fran byggplatsen har man en
relativt fri utsikt mot havet mellan norr och séder. Uddspetsen som inte
omfattas av arrendeomradet ar tradbevuxen. Det arrendeomrade som ar
foremal fér omprovningsbegaran ligger i sin helhet pa ett omrade med
oversvamningsrisk (mindre an 2,8 meter lagre an medelvattenstandet).
Arrendeomradet och den semesterbyggnad, ekonomibyggnad och
bastubyggnad som ligger pa arrendeomradet samt gardsomradet bildar ett
ungefar 3 750 kvadratmeter stort enhetligt gardsomrade och en enhetlig
byggplats. Fran byggplatsen har man havsutsikt mot flera olika
vaderstreck. Fritidsbyggnaden ligger i mitten av udden pa ungefar 25
meters avstand fran stranden och bastun ligger pa ungefar 20 meters
avstand fran stranden. Ekonomibyggnaden ligger lite langre bort, pa
uppskattningsvis 5 meters avstand fran grannens grans. Trots
byggplatsens storlek pa 3 750 m? har inte alla de gardsarrangemang som
forutsatts pa byggplatsen kunnat anpassats helt, alternativt har man inte
velat genomféra dem inom arrendeomradet. Parkeringsplatsen ligger vid
arrendeomradets grans, delvis utanfér den. Den 3 750 kvadratmeter stora
tomten ar tillrackligt stor och till sin form sadan att byggande ar mgjligt.
Tomtens laglanthet ska beaktas da det byggs i framtiden.

Beddmning av villkoren for att minska arrendeomradet:
Omprdévningsbegaran innehaller ett sadant forslag till en ny tomt pa 2 000
m? som tydligen erhallits vid forhandlingarna om férsaljning. Den nya
tomten pa kartan skulle avvika fran det nuvarande arrendeomradet pa
cirka 3 750 m? pa sa satt tomten som tidigare fysiskt gransade mot
stranden i sdder skulle gransa mot stranden endast i nordost. | vrigt skulle
i Oster och sdder en 10—-20 meter lang remsa av en strandzon som inte
omfattas av byggplatsen lamnas mellan byggplatsen och stranden.
Strandzonen i fraga kan inte laggas till nAgon annan byggplats och kan i
praktiken inte nyttjas av nagon annan. Det ar varken i enlighet med planen
eller andamalsenligt att dra granserna for arrendeomradet runt de
befintliga byggnaderna pa ett sddant satt att den rimligt stora byggplatsen
pa udden pa grund av prissattningsskal och i strid mot faktiska
omstandigheter skulle forvandlas till en liten tomt som vetter mot endast ett
vaderstreck. Ett saddant avgransningsbeslut skulle strida mot syftet med
den befintliga planen och skulle inte vara andamalsenlig med tanke pa
markanvandningen. Inga sadana skal for att minska tomtens storlek som
ar i enlighet med stadsstyrelsens beslut av den 9 januari 2023 och som
baserar sig pa nyttjandet eller planen har framférts och finns inte heller.
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Det finns séledes inga skal till att &ndra pa arrendetomtens areal.
Omproévningsbegaran ska avslas ocksa till dessa delar.

Slutledningar

Det beslut som fattats av markanvandningsingenjéren och som ar foremal
for omprévningsbegaran ar pa basis av det som anges ovan inte pa nagot
satt felaktigt. Beslutet i fraga strider inte mot principerna for likabehandling
och har inte fattats godtyckligt. Villkoren for arrenderingen har faststallts i
enlighet med géallande beslut av férvaltningsorgan samt i enlighet med de
linjedragningar angaende arrendering som framgar av dessa beslut. Nagra
sadana skal till att &ndra markanvandningsingenjorens beslut som baserar
sig pa lagen har inte framforts och andringsfoérslagen ar inte heller
andamalsenliga med tanke pa markanvandningen.

Bilaga 68
Omprévningsbegaran jamte bilagor
Markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut 7.6.2023 § 56

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Pa basis av de grunder som anges i foredragningstexten ovan ska den
omprdvningsbegaran som ldmnats med anledning av
markanvandningsingenjorens beslut 7.6.2023 § 56 avslas i sin helhet som
ogrundad.

Pa basis av de grunder som anges i foredragningstexten ovan avslogs den
omprovningsbegaran som lamnats med anledning av
markanvandningsingenjorens beslut 7.6.2023 § 56 i sin helhet som
ogrundad.

De sokande
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Naringslivs- och § 120 24.08.2023

infrastrukturné@mnden

Naringslivs- och AN24 -6versikt

NLIN 24.08.2023 § 120
543/14.01.00/2023

Beredning direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka, tfn
040 630 2811
Presentation av Cursor Oy:s rapport och framskridandet av AN24-
reformen.
Bilaga 69
Foéredragning Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka
Forslag Naringslivs- och AN24 -6versikten antecknas fér kdnnedom.

Beslut Naringslivs- och AN24 -Oversikten antecknades for kdnnedom.
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Naringslivs- och § 121 24.08.2023

infrastrukturnamnden

Ekonomiodversikt och delarsrapport 1-6/2023

NLIN 24.08.2023 § 121

11/02.02.02/2023

Beredning controller Eija Henriksson, tfn 040 779 0428

Centralen for naringsliv och infrastrukturs ekonomirapport fér tiden 1.1—
18.8.2023 och delarsrapport 1-6/2023.

Bilaga 70
Foéredragning Direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka
Forslag Naringslivs- och infrastrukturnamnden antecknar ekonomi- och

delarsrapporterna for kdnnedom.

Beslut Naringslivs- och infrastrukturnamnden antecknade ekonomi- och
delarsrapporterna for kdnnedom.
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Naringslivs- och §122 24.08.2023
infrastrukturnamnden

Tjansteinnehavarbeslut

NLIN 24.08.2023 § 122

Beredning lokalchef Kenneth Albrecht, tfn 0440 555 412,
markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421,
lantmateriingenjor Tanja Jokela, tfn 0440 555 237, infrastrukturchef
Markus Lindroos, tfn 050 382 7550, livskraftsutvecklare Petri
Paimander, tfn 040 673 0225, och sysselsattningskoordinator Kaisu
Lempinen, tfn 040 1685 283

lokalchefens tjansteinnehavarbeslut:

— § 2; Val av entreprendr, sanering av Valkom allaktivitetshusets
dranering (dnr 723/10.03.02.01/2023). Till entrependr valdes
Koneurakointi K. Eriksson Oy, som inlamnade det formanligaste
jamnférelsedugliga anbudet enligt anbudsbegaran, till priset

19 900,00 euro. Avtalet skrivs under efter att beslutet vunnit laga
kraft.

— § 3; Val av entreprendr, Valkom allaktivitetshusets takmalning
(dnr 734/10.03.02.01/2023). Till entreprendr valdes Maalausliike
Repton Oy, som inlamnade det formanligaste jamférelsedugliga
anbudet enligt anbudsbegaran till priset 24 000,00 euro. Avtalet
skrivs under efter att beslutet vunnit laga kraft.

— § 4; Val av entreprendr, fornyandet av depans lagerbyggnads
vattentak och gavelpaneler (dnr 743/10.03.02.01/2023). Till
entreprendr valdes LUOTO Group Oy, som inlamnade det
formanligaste jamnférelsedugliga anbudet enligt anbudsbegaran till
priset 38 500,00 euro. Avtalet skrivs under efter att beslutet vunnit
laga kraft.

markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut:

— § 48; Arrende av byggplats nr 1 for flytande hus av fastighet 434-
10-1057-5 (dnr 571/10.00.02/2023); pa nytt for kdnnedom, var fel
rubrik i NLIN § 108/15.6.2023. Lovisa stad utarrenderar byggplatsen
nr 1 for flytande hus av fastighet 434-10-1057-5 till den s6kande.
Arsarrendet uppgar till 2 355,00 euro. Arrendet for 2023 graderas till
att utbetalas fran och med datumet for ikrafttrddande av
arrendeavtalet. | arrendet iakttas till lampliga delar de av
stadsfullmaktige i Lovisa stad 101 § 10.10.2012 beslutade
markarrendevillkor som ar generellt i anvandning i staden. Avtalet
som avses har kan verkstallas utan att vanta pa att tidsfristen for
omprovningsbegaran 16pt ut.

— § 57; Arrende av fritidsbostadstomt nr 134 (dnr 702/10.00.02/2023).
— § 58; Arrende av fritidsbostadstomt nr 33 (dnr 707/10.00.02/2023).
— § 59; Arrende av fritidsbostadstomt nr 229 (dnr 708/10.00.02/2023).
— § 60; Arrende av fritidsbostadstomt nr 163 (dnr 718/10.00.02/2023).
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§ 122 24.08.2023

— § 61; Utstroende av avlidens aska (dnr 730/10.00.02/2023).

— § 62; Arrendering av bostadstomt for att bygga ett radhus,
Drottningstranden, tomt 434-10-1056-7 (dnr 733/10.00.02/2023).
Markanvandningsingenjoéren beslutade att arrendera ut tomt 434-10-
1056-7 till den s6kande. Arsarrendet &r 7 450 euro. Den s6kande
Overfor en reserveringsavgift pa 300 euro till det konto som staden
anger, darefter ar tomten reserverad for den s6kande. Arrendeavtalet
ska undertecknas inom tre manader fran det att tomten reserverats,
annars upphor reserveringen att galla utan nagot separat
meddelande. Den tid tomten ar reserverad kan vid behov férlangas
med tre manader genom att betala en ny reserveringsavgift. Detta
arrendebeslut ar i kraft sex manader och upphor att galla utan nagot
separat beslut eller nagra separata atgarder.

— § 63; Arrendering av bostadstomt for att bygga ett radhus,
Drottningstranden, tomt 434-10-1056-6 (dnr 735/10.00.02/2023).
Markanvandningsingenjoéren beslutade att arrendera ut tomt 434-10-
1056-6 till den sékande. Arsarrendet &r 7 450 euro. Den sékande
overfor en reserveringsavgift pa 300 euro till det konto som staden
anger, darefter ar tomten reserverad for den sékande. Arrendeavtalet
ska undertecknas inom tre manader fran det att tomten reserverats,
annars upphor reserveringen att galla utan nagot separat
meddelande. Den tid tomten ar reserverad kan vid behov foérlangas
med tre manader genom att betala en ny reserveringsavgift. Detta
arrendebeslut ar i kraft sex manader och upphor att galla utan nagot
separat beslut eller nagra separata atgarder.

— § 64; Utstréende av avlidens aska (dnr 746/10.00.02/2023).

— § 65; Uppsagning av arrendeavtal for fastighet, 434-11-1157-6
(dnr 756/10.00.02/2023). Lovisa stad sager upp arrendatorns
arrendeavtal med stéd av den byggnadsskyldighet som foreskrivs i
punkt 3.3 i det ovan namnda avtalet samt med stdd av 54 § i
jordlegolagen. Arrendeférhallandet upphor i enlighet med 24 § 1
mom. i jordlegolagen tre manader fran bérjan av den kalendermanad
som infaller ndrmast efter uppsagningen, det vill sdga 30.11.2023.

— § 66; Forsaljning av bostadstomt 434-10-1055-4 (dnr 348/2022).
Lovisa stad saljer fastighet 434-10-1055-4 pa adressen
Kronogranden 1, Lovisa, till Kannustalo Oy. Képesumman fér tomten
ar 82 000 euro. Képaren ansvarar for alla de avgifter som hanfor sig
till kdpslutet.

lantmateriingenjorens tjdnsteinnehavarbeslut:

— § 8; Andring av adressen for fastighet 434-10-1062-4

(dnr 659/10.02.06/2023). Fastigheten och de byggnader som finns pa
den tilldelas adressen Regaliegatan 29. Den nya adressen tas i bruk

5.9.2023.

— § 9; Tilldelning av adressnummer for fastighet 434-482-28-32

(dnr 661/10.02.06/2023). For fastigheten och byggnaderna som finns
dar ges som adress Jonkkarrsvagen 90, 07990 Svenskby.
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infrastrukturchefens tjansteinnehavarbeslut:

— § 10; Val av underhallsarbetare (dnr 670/01.01.01/2023).
Patrik Lindfors valdes till idrottsplatsskotarens tidsbundna
anstallningsférhallande for tiden 4.9.2023-30.4.2024

livskraftsuvecklarens tjansteinnehavarbeslut:

—§ 19; Tillstand att anvanda evenemangsomradet Saltbodtorget
26-27.8.2023 (dnr 771/10.00.02/2023). Loviisan Laivasilta ry
beviljades evenemangstillstand for veckoslutet Lovisa Historiska Hus
till ett pris av 150 euro (inkl. moms 24 %).

sysselsattningskoordinatorns tjansteinnehavarbeslut:
— § 6; Kommuntillagg for sysselsattning, 2684590-9 (dnr
179/02.05.01/2023).

Direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden antecknar
tjiansteinnehavarbesluten fér kdAnnedom och meddelar att den inte
enligt 92 § i kommunallagen kommer att utdva sin évertagningsratt i
arendet.

Namnden beslutade tillagga foljande tjansteinnehavarbeslut:

lantmateriingenjorens tjansteinnehavarbeslut:

—§ 11; Byggnaderna 102406358W och 102406359X som ligger pa
fastighet 434-472-1-72 tilldelas nya adresser

(dnr 565/10.02.06/2023). Byggnad 102406358W tilldelas adressen
Tjusterby gard 25 och byggnad 102406359X tilldelas adressen
Tjusterby gard 55. Fastighetens adress forblir oférandrad.

tjiansteinnehavarbeslut av chefen for stadsplaneringsavdelningen:

— § 47; Beslut Delgeneralplanen for Rojsjé — val av
planlaggningskonsult (dnr 468/10.02.02/2023). Valdes FCG Finnish
Consulting Group Oy till utarbetare av generalplanen fér Rdjsjo till det
sammanlagda priset av 49 900 euro.

livskraftsutvecklarens tjansteinnehavarbeslut:

— § 20; Tillstdnd att anvanda skvaren vid
Karlskronabulevarden/Mariegatan under evenemanget Lovisa
Historiska Hus vilket gar av stapeln 26.8—27.8.2023

(dnr 785/10.00.02/2023). Sékanden beviljades evenemangstillstand
for Karlskronabulevarden for veckoslutet Lovisa Historiska Hus till ett
pris av 150 euro (inkl. moms 24 %).
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Naringslivs- och infrastrukturnamnden antecknade
tjiansteinnehavarbesluten fér kdnnedom och meddelade att den inte
enligt 92 § i kommunallagen kommer att utdva sin évertagningsratt i
arendet.
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Naringslivs- och § 123 24.08.2023

infrastrukturnamnden

Ovriga drenden

NLIN 24.08.2023 § 123

Forslag Naringslivs- och infrastrukturnamnden antecknar fér kannedom.

Beslut Naringslivs- och infrastrukturnamnden antecknade foljande arenden for
kdnnedom:

— Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka
berattade att konsulten inleder rekryteringen av en nyckelperson.

— Den felaktiga kommunikation som berért sommarkaféet pa Svartholm
diskuterades.
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Anvisning for sokande av andring galler paragraferna: § 111, § 112, § 113, §
116, § 120, § 121, § 122, § 123

Forbud mot att begdra omprovning eller anféra kommunalbesvar

Omprévning far inte begaras eller kommunalbesvar anféras i fraga om beslut som endast
galler beredning eller verkstallighet, 136 § i Kommunallagen.
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Anvisning for s6kande av andring galler paragraferna: § 114

BESVARSANVISNING

| detta beslut sbks andring genom forvaltningsbesvar.

Besvarsmyndighet | nedan ndmnda beslut kan &ndring sokas skriftligt genom besvar. Andring i

och besvarstid ett beslut med anledning av ett rattelseyrkande kan sékas genom
kommunalbesvar endast av den som framstallt rattelseyrkandet. Om
beslutet har andrats med anledning av rattelseyrkandet, kan andring i
beslutet sbkas genom kommunalbesvar ocksa av den som ar part eller av
en kommunmedlem.

Besvarsmyndighet, adress och postadress:

Helsingfors férvaltningsdomstol, Banbyggarvagen 5, 00520 Helsingfors
e-post helsinki.hao@oikeus.fi

tfn 029 56 42000, fax 029 56 42079

Kommunalbesvar, Besvarstid
paragrafer 30 dagar
Forvaltningsbesvar Besvarstid
paragrafer 114 30 dagar
Annan besvarsmyndighet, Besvarstid
adress och postadress ... dagar
paragrafer

Besvarstiden borjar fran delfaendet av beslutet.
Besvarsskrift | besvarsskriften skall uppges

- andringssdkandens namn, yrke, boningsort och postadress

- vilket beslut som éverklagas

- vilka andringar som yrkas i beslutet

- motiveringarna till att beslutet bor andras

Besvarsskriften skall undertecknas av andringssokanden sjalv eller av den
som forfattat skriften. Om endast den som forfattat besvarsskriften
undertecknar den, skall ocksa hans yrke, boningsort och postadress anges.

Till besvarsskriften skall fogas det beslut som éverklagas, i original eller
som officiellt bestyrkt kopia, och intyg om den dag fran vilken besvarstiden
skall réknas.

Inlamnande av be- Besvarshandlingarna skall [amnas till besvarsmyndigheten fore
svarshandlingarna besvarstidens utgang. Besvarshandlingarna kan aven sandas med post

eller genom bud, men i s& fall pa avsdndarens eget ansvar. Handlingarna
skall lAmnas till posten i sa god tid att de kommer fram innan besvarstiden
gar ut.
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Enligt lagen om domstolsavgifter (1455/2015) ska en rattegangsavgift pa
270 euro tas ut av andringssotkanden for behandlingen av ett mal eller

arende i forvaltningsdomstolen.
Detaljerade anvisningar om hur man begar omprévning / besvarsanvisning

fogas till protokollsutdraget.

Tillaggsuppgifter
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Anvisning for sokande av andring galler paragraferna: § 115

BESVARSANVISNING

| detta beslut séks andring genom kommunalbesvar.

Besvarsmyndighet | nedan ndmnda beslut kan &ndring sokas skriftligt genom besvar. Andring i
och besvarstid ett beslut med anledning av ett rattelseyrkande kan sékas genom
kommunalbesvar endast av den som framstallt rattelseyrkandet. Om
beslutet har andrats med anledning av rattelseyrkandet, kan andring i
beslutet sbkas genom kommunalbesvar ocksa av den som ar part eller av
en kommunmedlem.
Besvarsmyndighet, adress och postadress:
Helsingfors férvaltningsdomstol, Sérnasgatan 1, 00580 Helsingfors
e-post helsinki.hao@oikeus.fi
tfn 029 56 42000, fax 029 56 42079

Kommunalbesvar, Besvarstid
paragrafer 115 30 dagar
Foérvaltningsbesvar Besvarstid
paragrafer 30 dagar
Annan besvarsmyndighet, Besvarstid
adress och postadress ... dagar
paragrafer

Besvarstiden borjar fran delfaendet av beslutet.

Besvarsskrift | besvarsskriften skall uppges
- andringssdkandens namn, yrke, boningsort och postadress
- vilket beslut som overklagas
- vilka andringar som yrkas i beslutet
- motiveringarna till att beslutet bor andras

Besvarsskriften skall undertecknas av andringssdkanden sjalv eller av den
som forfattat skriften. Om endast den som forfattat besvarsskriften
undertecknar den, skall ocksa hans yrke, boningsort och postadress anges.

Till besvarsskriften skall fogas det beslut som éverklagas, i original eller
som officiellt bestyrkt kopia, och intyg om den dag fran vilken besvarstiden
skall réknas.

Inlamnande av be- Besvarshandlingarna skall l&mnas till besvarsmyndigheten fore
svarshandlingarna besvarstidens utgang. Besvarshandlingarna kan aven sdndas med post

eller genom bud, men i sa fall pa avsandarens eget ansvar. Handlingarna
skall Iamnas till posten i s& god tid att de kommer fram innan besvarstiden
gar ut.
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Enligt lagen om domstolsavgifter (1455/2015) ska en rattegangsavgift pa
270 euro tas ut av andringssotkanden for behandlingen av ett mal eller

arende i forvaltningsdomstolen.
Detaljerade anvisningar om hur man begar omprévning / besvarsanvisning

fogas till protokollsutdraget.

Tillaggsuppgifter
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Anvisning for sokande av andring galler paragraferna: § 117, § 118, § 119

BESVARSANVISNING

| detta beslut séks andring genom kommunalbesvar.

Besvarsratt
Andring i ett beslut som fattats med anledning av en begéran om
omprévning far sbkas genom kommunalbesvar endast av den som
framstallde begaran om omprévning av det ursprungliga beslutet.

Om det ursprungliga beslutet har andrats med anledning av en begaran
om omprovning, far andring i det andrade beslutet sbkas genom
kommunalbesvar ocksa av:

e den som beslutet avser eller vars ratt, skyldighet eller férdel
direkt paverkas av beslutet (part) samt av

e kommunmedlemmarna.

Besvarstid
Kommunalbesvar ska anféras inom 30 dagar fran delfaendet av
beslutet.

Besvaren ska lamnas in till besvarsmyndigheten senast under
besvarstidens sista dag innan besvarsmyndigheten stanger.

En part anses ha fatt del av beslutet sju dagar efter att brevet séndes,
om inte nagot annat visas. Vid vanlig elektronisk delgivning anses
parten ha fatt del av beslutet den tredje dagen efter att meddelandet
sander, om inte nagot annat visas.

En kommunmedlem anses ha fatt del av ett beslut sju dagar efter det att
protokollet fanns tillgangligt i det allmanna datanatet.

Dagen for delfaende raknas inte med i besvarstiden. Om den sista
dagen for att anféra besvar infaller pa en helgdag,
sjalvstandighetsdagen, forsta maj, julafton, midsommarafton eller en
helgfri I6rdag, far besvar anféras den forsta vardagen darefter.

Besvarsgrunder
Kommunalbesvar far anféras pa den grunden att

o Dbeslutet har tillkommit i oriktig ordning,

¢ den myndighet som fattat beslutet har éverskridit sina
befogenheter eller

o beslutet annars strider mot lag.

Den som anfér besvar ska presentera besvarsgrunderna innan
besvarstiden I6per ut.
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Besvarsmyndighet

Kommunalbesvar anférs hos Helsingfors forvaltningsdomstol.

Postadress: Banbyggarvagen 5, 00520 Helsingfors
E-postadress: helsinki.hao@oikeus fi

Faxnummer: 029 564 2079

Telefonnummer: 029 564 2000

Besvar kan anféras aven via forvaltnings- och specialdomstolarnas e-
tjanst pa adressen https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Besvarens form och innehall

Besvaren ska anforas skriftligt. Ocksa elektroniska dokument uppfyller
kravet pa skriftlig form.

| besvaren ska féljande anges:
1) det beslut i vilket &ndring sdks (det dverklagade beslutet),

2) till vilka delar andring soks i beslutet och vilka &ndringar som yrkas
(yrkandena),

3) grunderna fér yrkandena,

4) vad besvarsratten grundar sig pa om det 6verklagade beslutet inte
avser andringssdkanden sjalv.

| besvaren ska dessutom andringssdkandens namn och
kontaktuppgifter uppges. Om talan férs av andringssdkandens lagliga
foretradare eller ombud, ska ocksa den personens kontaktuppgifter
uppges. Om kontaktuppgifterna &ndras medan besvaren ar anhangiga,
ska de nya uppgifterna meddelas forvaltningsdomstolen utan dréjsmal.

| besvaren ska ocksa uppges postadress och eventuell annan adress Hill
vilken handlingar som hanfor sig till rattegangen kan séndas
(processadress). Om andringsstkanden har uppgett flera
processadresser, kan forvaltningsdomstolen valja till vilken av dem den
skickar de handlingar som hanfér sig till rattegangen.

Till besvaren ska foljande fogas:
1) det 6verklagade beslutet med besvarsanvisning,

2) utredning om nar andringssdkanden har fatt del av beslutet, eller
annan utredning om nar besvarstiden bdrjat I6pa,

3) de handlingar som andringssokanden aberopar som stdd for sina
yrkanden, om dessa inte redan tidigare har Iamnats till myndigheten.
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Hos den som inleder ett arende som galler andringssdkande tas det ut
en rattegangsavgift i enlighet med vad som féreskrivs i lagen om
domstolsavgifter (1455/2015).

Protokollsutdrag och bilagor som galler beslutet kan begaras hos Lovisa
stads registratorskontor.

Postadress: PB 77, 07901 Lovisa
BesoOksadress: Mariegatan 12 A, 07900 Lovisa
E-postadress: kaupunki@loviisa.fi
Telefonnummer: 019 555 1

Registraturen ar 6ppen mandag-fredag klockan 9-16.



