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Beredning

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

Orsak till undantaget: Agaren till fastigheten 434-485-5-7 ansdker om
undantagslov fran en bestdmmelse och beteckning i strandgeneralplanen
som galler anvandningsdndamalet for ett kvarter som anvisats som
omrade for fritidsbostader. Genom undantaget vill man mojliggéra en
andring av anvandningsandamalet for fritidsbostaden pa fastigheten till
aretruntbostad. | planen ar fastigheten 434-485-5-7 ar anvisad inom ett nytt
omrade for fritidsbostader (RA-2/4), dar aretruntboende inte har
méjliggjorts.

Lage: Fastigheten Rimala ligger vid adressen Brannholmsvagen 230,
07900 Lovisa, vid Brannholmen och har en total areal pa 5 170 m2. Pa den
fastighet som den sokande ager finns en fritidsbostad om 100 m2-vy med
en tillhérande terrass pa cirka 20 m?, bastu 25 m2-vy, biltak/férrad om 20
m? + 10 m2-vy samt ett grilltak 12 m2.

Byggnadsprojekt: Sokanden ansdker om ett undantagslov som skulle
mojliggdra andring av anvandningsandamalet for sokandens fritidsbostad
till aretruntbostad i syfte att kunna ansdka om bygglov fér andring av
fritidsbostadens anvandningsandamal till stadigvarande bostad.

Enligt ansdkan ar fastigheten ar férsedd med el, och gallande vatten och
avlopp ar ett minireningsverk i bruk med vilket fastighetsagaren renar allt
vatten forutom vattnet i strandbastun, som gar till en separat bastubrunn.
Avfallstransportbilen tdmmer anlaggningen 1-2 ganger per ar. Fastigheten
har en borrbrunn dar fastighetsagaren hamtar allt bruksvatten. Enligt den
s6kande har minireningsverket fungerat felfritt sedan 2005.

Sokandens motivering: Den sOkande motiverar sin ansdkan pa foljande
satt (dversattning):

"Byggplatsen tillgodoser aretruntboendets behov saval tekniskt som vad
galler vattenforsorjning och miljé. Det finns aven en bra fast vagférbindelse
till byggplatsen. Byggplatsen i fraga har varit permanent bebodd i dver 100
ar. A. Ahlstrom Oy:s sagverk verkade i Brannholmen ungefar mellan 1890
och 1920, och da hade Brannholmen en permanent befolkning som
motsvarade ett helt bysamhalle.”

"Brannholmen bestar egentligen av gammal byggplats fér bostadshus, som
av nagon anledning markerats annorlunda i den gallande planen. Gamla
byggplatser ar inte heller markerade i planen. Det finns alltsa en tydlig
brist/ett tydligt fel i planbeteckningen (RA-2/4), vilken bor atgardas sa snart
som mojligt.”

"Permanentboende skulle inte orsaka nagon skada for miljon, eftersom
byggplatsen har ett hus som lampar sig for vinterboende, en separat bastu,
en toalett, en brunn och ett litet reningsverk som téms 1-2 ganger per ar.”



Pa grund av ovan namnda omstandigheter anser s6kanden sig ha en
vagande och sarskild grund i enlighet med lagen for att franga
planbestammelserna.

Plansituation: For omradet galler delgeneralplanen for Gaddbergso —
Vahterpaa som godkandes 18.11.1998. Den fastighet som undantagslovet
avser ar anvisad som nytt omrade for fritidsbostader (RA-2) i den géllande
delgeneralplanen. De kvarter och tomter som uttryckligen ar avsedda for
boende har i planen anvisats som kvartersomrade for fristaende smahus
med beteckningen AO. Utover detta hade man genom kommunens beslut
latit separat marka ut omréden for fritidsbostdder RA-1, dar det pa basis av
sarskilda skal hade varit mojligt att &ndra anvandningsandamalet. Den
beteckningen stréks emellertid i samband med det férfarande for
faststallande av planen som da ingick i lagstiftningen. Den myndighet som
faststallde planen (miljdcentralen 1999 — numera narings-, trafik- och
miljdcentralen) |4t bli att faststalla ifragavarande planbestammelse.
Planbestammelsen vann saledes aldrig laga kraft.

Horande av grannar: Den sdkande har hort grannarna, som inte har haft
nagot att anmarka pa gallande detta projekt.

Horande av myndigheter: Byggnadstillsynen och miljévardsenheten i
Lovisa stad har tagit del av anstkan. Byggnadstillsynen hade inget att
anmarka pa denna ansokan.

Miljovardsmyndigheten avstyrker beviljande av undantag. Utldtandet
lyder enligt foljande (6versattning): "Strandgeneralplanen &r huvudsakligen
avsedd for reglering och planering av fritidsboende. | planen har ockséa
separat anvisats de omraden och byggplatser ddr man kan bo permanent.

Att dndra anvéndningsdndamalet fér enskilda tomter genom separata
beslut urvattnar planens syfte. Genom separata beslut kan man inte
bedbéma vilka konsekvenser beslutet har i sin helhet fér anvédndningen av
omradet och vilka miljbkonsekvenser beslutet innebér. Antalet byggplatser
for fritidsbostéder pa strandomraden har faststéllts i enlighet med
fritidsbostéddernas genomsnittliga utrustningsniva. Utrustningsnivan har en
stor inverkan pa vilka milibkonsekvenser fritidsboendet har.

Pa de tomter som i den géllande stranddelgeneralplanen fér omréadet &r
avsedda for fritidsboende &r det forbjudet att anldgga vattenklosetter. Den
s6kandes fritidsbostad har beviljats undantagslov fér anldggning av en
vattenklosett. Fritidsbostadens avioppsvattenbehandling &ar
fastighetsspecifikt ordnad. Avloppsvattnet renas i ett minireningsverk av
modell Green rock sako plus1. Av ansékan framgar inte hur langt bort fran
stranden avloppsvattnet leds. Enligt de géllande miljéskyddsféreskrifterna
for Lovisa stad ska utloppsstéllet for renat avloppsvatten vara pa éver 50
meters avstand fran vattendrag, om avloppsvattnet fran en vattenklosett
behandlas tillsammans med &vrigt spillvatten.

Om man tillat permanent boende pé byggplatser avsedda for fritidsboende
skulle det innebéra att permanent boende ocksa maste tillatas pa alla
andra motsvarande stéllen. D& skulle planeringen av planlaggningsbaserat
byggande inte ldngre ha nagon betydelse. Miljbkonsekvenserna pa
strandomradena skulle ocksa éka markant.

Vilka strandomraden som lampar sig for permanent boende ska alltid
faststéllas genom en plan och genom mer omfattande planering.
Méjliggbrande av stadigvarande boende pa ett omrade férutsétter fill



exempel kontrollerad vattenférsérining, det vill sdga att det finns ett vatten-
och avloppssystem i omradet.”

Nedan finns ett referat av det faststallelsebeslut som Nylands miljécentral
fattade gallande planen i fraga:

Nylands miljocentrals faststéllelsebeslut fran 1999:

Vid utgéngsléaget fér utarbetandet av detaljplanen finns det totalt 60
byggplatser for aretruntbostader och 290 byggplatser for fritidsbostader. |
strandplanen fér Reimars, som ingdr i omradet, finns det ytterligare 74
byggplatser for fritidsbostéder.

| delgeneralplanen har anvisats totalt 55 nya byggplatser fér
aretruntboende och av dessa har 25 egen strand. Fér fritidsbostader har
det anvisats 41 nya byggplatser.

Till de fritidsbostadsomraden som anvisats med beteckningen RA-1 har
dessutom féljande planbestdmmelse fogats:

Andring av anvéndningséndamélet fér fritidsbostad till &retruntbostad &r pa
basen av speciella skal mojligt ifall byggnadsplatsen tekniskt och med
hénsyn till vattenférsérjning och miljé fyller aretruntboendets behov och
fast vagférbindelse har anordnats till byggnadsplatsen. Da
byggnadsplatsens lamplighet for aretruntboende prévas, skall:

- det fér byggnadsplatsen har uppgjorts en vattenférsérjningsplan, i vilken
det visas huruvida byggnadsplatsen kan anslutas till regionalt nét eller till
ett gemensamt nét for flera byggnadsplatser eller att I6sningen annars
uppfyller motsvarande krav med hénsyn till miljén,

- byggnadsplatsen vara minst 0,5 ha,

- omradet ha goda vagférbindelser och

- det i byggnadsplatsens ndromgivning finnas aretruntboséttning.

Milibcentralen anser inte att denna planbestdémmelse &r motiverad,
eftersom den skapar sédrdeles vaga grunder for 6kat aretruntboende pa
strandomrade. Med RA-1-beteckningen har man anvisat remsor av byggda
omraden sérskilt pa Vahterpaas nordbstra strand. Om man beviljar tillstand
for att 4ndra en fritidsbostad pa ovanstaende grunder &r det svart att
férvdgra ndgon annan samma sak eftersom omstéandigheterna ar tdmligen
likadana. Detta, igen, kan leda till en betydande 6kning av aretruntboende
och via det till stérre miljbkonsekvenser.

Miljécentralen anser att aretruntboendet pa omradet endast bér 6kas vid
omraden som redan liknar byar, framst i Bullers, Tallbacka, Osterby och
Séderby. | dessa omrédden har man i planen anvisat nya omréden med
AO/AT-beteckning. Da kan man ocksa i framtiden béttre férbereda sig pa
tillhandahéllande av de tidnster som behévs for aretruntboende och till
exempel vattentjénster. Det finns ocksa skél att notera att d&4 man granskar
dimensioneringen av delgeneralplanen i sin helhet &r en stor del av de nya
byggplatserna avsedda for dretruntboende och placerade till stor del pa
just dessa omraden.

Om man senare vill anvisa nya omraden ddr man anser att det &r
dndamalsenligt att 6ka médngden aretruntboende bér man granska omradet
pa nytt och samtidigt utreda nédrmare vilka miljbkonsekvenser
genomférandet av planen skulle innebéra.



| den planbestédmmelse som géller dndring av anvédndningsdndamalet for
fritidsbostéder har man inte agnat tillrdckligt med uppmérksamhet at de
sérskilda behov som beror pa omsténdigheterna i trakten. Till denna del
har man vid utarbetandet av planen inte heller i behévlig omfattning utrett
miljbkonsekvenserna av planens genomférande, inklusive de
samhdéllsekonomiska och sociala konsekvenserna och andra
konsekvenser.

Till 6vriga delar finns det med tanke pa laglighet och &ndamalsenlighet
inget hinder for att faststélla beslutet.

Bedémning och motiveringar:

Strandgeneralplanen ar huvudsakligen avsedd for reglering och planering
av fritidsboende. | en strandgeneralplan kan man utdver fritidsboende
ocksa anvisa andra former av markanvandning, sadsom kvartersomraden A
for aretruntboende, omraden for jordbrukscentrum AM och omraden for
turisttjanster RM. Anvandningsandamalet for ett omrade och ett
byggnadskvarter, vilket bestams i planen, ar en av de vasentligaste
planeringsfragorna och har de storsta rattsverkningarna.

De kvarter och tomter som uttryckligen ar avsedda fér boende har i planen
anvisats som kvartersomrade fér fristaende smahus med beteckningen
AO. Utover detta hade man genom kommunens beslut Iatit separat marka
ut omraden for fritidsbostdader RA-1, dar det pa basis av sarskilda skal
hade varit mgjligt att &ndra anvandningsandamalet. Den beteckningen
stroks emellertid i samband med det férfarande for faststallande av planen
som da ingick i lagstiftningen. Den myndighet som faststallde planen
(miljécentralen 1999 — numera narings-, trafik- och miljocentralen) Iat bli att
faststalla ifragavarande planbestammelse. Planbestammelsen vann
saledes aldrig laga kraft.

Om aretruntboende godkandes pa byggplatserna i kvarter RA-2 skulle det
genom tillampandet av principen for likabehandling av markagare leda till
en situation dar permanent boende maste tillatas ocksa pa andra
byggplatser dar omstandigheterna ar motsvarande. Detta skulle leda till en
okontrollerad situation dar den lagakraftvunna planen inte langre har
nagon betydelse vid regleringen av permanent boende. Fragan behéver
darfér avgdéras som en mer omfattande fraga an som en fraga som galler
en enskild tillstandsprévning och byggplats. | ett enskilt undantagslov, dar
man endast bedomer ifragavarande byggplats egenskaper och dess
lamplighet for aretruntboende, kan man inte i vidare utstrackning ta
stallning till placeringen av boende.

Rattsinstanserna (forvaltningsdomstolarna och hogsta
forvaltningsdomstolen) har i sina beslut om andringar av
anvandningsandamal konstaterat att det ar maojligt att géra en andring som
avviker fran planen endast om fragan I6ses med en planandring. Bland
annat har Tavastehus férvaltningsdomstol konstaterat féljande (FD
9.5.2018 nr 18/0167/2) (6versattning): "Jamfort med fritidsboséttning
medfér permanent boséttning ett mer omfattande behov fér planméssig
reglering av markanvéandningen. Placeringen av permanent bebyggelse péa
ett strandomrade déar det ndrmast finns fritidsbebyggelse férutsétter
planldggningsbaserad planering.” Fragan gallande kvarterets
huvudanvandningsandamal i planen och dess omprovning ska saledes
avgoras pa samma satt som man ursprungligen fattat beslut om saken, det
vill sdga i samband med planlaggning.

Om undantagslovet beviljades skulle det medfora olagenheter med tanke
pa planlaggningen, genomférandet av planen eller annan reglering av



Foéredragning

Forslag

Beslut

For kannedom

omradesanvandningen. Dessutom skulle det till foljd av principen for
likabehandling leda till byggande med betydande konsekvenser eller
annars ha avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser.

Avsikten ar att under de narmaste aren inleda ett arbete med att uppdatera
strandgeneralplanerna i Lovisa. D& kommer man att behandla placeringen
av permanent boende och fritidsboende och bland annat mdéjligheterna att
andra anvandningsandamalen for hela Lovisaomradets del och vid behov
ocksa vad galler detta fall. Malen och tidtabellen for planandringarna
kommer sannolikt att bestammas under 2024.

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 inte beviljas eftersom forutsiattningarna
for undantag inte uppfylis.

Bilaga 16

situationsplan, lageskarta, utdrag ur delgeneralplan, nya planbeteckningar,
beslut av Nylands miljécentral, Utldtande fran miljovardsenheten i Lovisa
stad

tf direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Kenneth Albrecht

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutar att fastigheten Rnr 434-
485-5-7 med hansyn till de motiveringar som framgar narmare av
foredragningstexten ovan inte beviljas undantag fran det
anvandningsandamal — nytt omrade for fritidsbostader (RA-2/4) — som i
strandgeneralplanen anvisats for kvarteret.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade att fastigheten Rnr 434-
485-5-7 med hansyn till de motiveringar som framgar narmare av
foredragningstexten ovan inte beviljas undantag fran det
anvandningsandamal — nytt omrade for fritidsbostader (RA-2/4) — som i
strandgeneralplanen anvisats for kvarteret.

Bilaga 17

situationsplan, lageskarta, utdrag ur delgeneralplan, nya planbeteckningar,
beslut av Nylands miljocentral, Utlatande fran miljovardsenheten i Lovisa
stad

Den s6kande



Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland



