Ansokan om undantagslov, 434-415-2-27, Tjuvovagen 58, 07900 Lovisa
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Beredning planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029, och chefen for
stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Orsak till undantaget: Enligt den gallande delgeneralplanen ar det majligt
att pa de stkandes fastighet bygga ett fritidshus om 100 m2-vy samt
ytterligare ett fritidshus om 25 m?-vy ifall fastigheten ar belagen pa
fastlandet och har en areal pa minst 10 000 m?.

De s6kande ansdker om undantagslov for att férena byggratten for det
outnyttjade fritidsbostadshuset 25 m2-vy med det befintliga
fritidsbostadshuset samt om ratt att i ringa utstrackning éverskrida namnda
sammanlagda byggratter.

Lage: Fastigheten Notviken ligger pa adressen Tjuvévagen 58, 07900
Lovisa, i Stromslandet vid Tjuvoviken och har en total areal pa 24 387 m2.
Pa den fastighet som de stkande ager finns sedan tidigare en
fritidsbostadsbyggnad (99 m2-vy), en ekonomibyggnad (21 m2-vy) och en
bastubyggnad (23 m2-vy). Det finns en infart till fastigheten fran
Tjuvovagen.

Byggnadsprojekt: De sékande anstker om undantagslov fér uppférande
av ett vindsutrymme (30 m2-vy) i fritidsbostadshuset beldget pa deras
fastighet. Pa s6kandenas fastighet har uppforts ett 99 m2-vy
fritidsbostadshus, en 23 m2?-vy bastubyggnad och en 21 m2-vy carport-
forradsbyggnad. | fritidsbostadshuset finns ett tekniskt utrymme for
golvvarme och tappvattenledningar och utrustning (vatten-
luftvarmepumpens inomhusenhet finns i bastubyggnaden). Sokandena
ansoOker om tillstand att férena det outnyttjade fritidsbostadshusets 25 m?-
vy byggratt med det befintliga fritidsbostadshuset samt anstka om ratt att i
ringa utstrackning dverskrida namnda sammanlagda byggréatter (kring 10
%). Fritidsbostadsbyggnadens storlek skulle efter det planerade projektet
uppga till 134 m2-vy.

Sokandens motivering: De sdkande anser att de har en sarskild till
markanvandningen relaterad orsak till att anséka om undantagslov. Pa
fastigheten i fraga utgors den sarskilda orsaken for sbkandena av tomtens
utformning, markens kvalitet samt regionala faktorer som férsatter
s6kandena i ojamlik stallning och pa grund av vilka byggandet i enlighet
med bestdmmelserna skulle leda till sémre resultat och markbara negativa
verkningar pa miljon, fastighetens och grannfastigheters allméanna
omradesbild och naturen.

Enligt sbkandenas uppfattning kan den tillgangliga byggratten pa
fastigheten inte utnyttjas pa det satt som delgeneralplanen avser och inte
heller pa samma satt som pa évriga byggplatser pa omradet pa grund av
den ifrdgavarande fastighetens tomtutformning, markens egenskaper och
fastighetens omgivning.

Detaljerade motiveringar:

Beviljande av undantagslovet hindrar inte att likabehandling férverkligas
eftersom s6kandenas stallning i férhallande till andra for narvarande ar
svagare an vad delgeneralplanen avser och hindrar ett andamalsenligt



utnyttjande av byggratten. Genom det ansdkta undantagslovet skulle
sbkandenas ojamlika stallning i forhallande till andra ratta till sig.

Pa s6kandenas fastighet underskrider markens hojd fran
vattenmedelstandet till stor del de krav som stallts for byggplatser for
fritidsbostadsbyggnader. Enligt sbkandenas uppfattning bor den ytterligare
fritidsbostadsbyggnaden placeras i den nuvarande
fritidsbostadsbyggnadens omgivning men pa grund av tomtens utformning
och markens hdjd ar det inte mgjligt utan att héja markytan betydligt och
forbattra den lerhaltiga marken.

Att placera en tillbyggnad som ar avsedd fér anvandning som fritidsbostad
i den befintliga fritidsbostadsbyggnadens omgivning skulle ocksa krava
avverkning av en skogsdunge som for narvarande ar det enda sikthindret
pa sdkandenas fastighet. Pa skogsfastigheten norr om sékandenas
fastighet har man nyligen avverkat mycket skog. | vastra delen av
sokandenas fastighet har man dessutom avverkat en skog innan
sdkandena fick dganderatten. Det resulterande omradet ar ratt 6ppet, och
om man utékade det 6ppna omradet genom att avverka den skog som
finns kvar for att placera en ny tillbyggnad for fritidsbostadsanvandning i
den befintliga fritidsbostadsbyggnadens omgivning, skulle detta goéra
tomtens och omradets allmanna intryck annu édsligare och ge en rak utsikt
fran fritidsbostadsbyggnaderna till Tjuvévagen som I6per i vaster.

Sokandena paminner ocksa att ytterligare avverkning av skog skulle
anstranga miljon i onddan eftersom det finns ett miljdskonande alternativ
som ocksa uppfyller malen for hallbar utveckling.

Den nuvarande fritidsbostadsbyggnaden ar i sinom tid planerad
uttryckligen sa att den passar in i det gamla kulturlandskapet. Det
ytterligare fritidsbostadsbyggande som sdkandena ansdker om i sin
ansOkan om undantagslov skulle genomféras inom den nuvarande
fritidsbostadsbyggnaden och avsikten ar att inte andra dess yttermatt pa
nagot satt.

Plansituation: For omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar
byggnaderna ar placerade samt dar byggprojektet kommer att aga rum ar
anvisat som ett omrade for fritidsbostader (RA3) i den gallande
delgeneralplanen. P4 en byggplats far uppforas hogst foljande byggnader:
en fritidsbostad om hogst 100 m?-vy, en bastubyggnad om hogst 25 m2-vy
och kalla férvaringsutrymmen om sammanlagt hégst 35 m2?-vy. Pa
fastlandet ytterligare en fritidsbostadsbyggnad om hogst 25 m2-vy, om
byggnadsplatsens areal &r minst 10 000 m? och den ena av
fritidsbyggnaderna placeras minst 80 m fran strand och byggnaden
befinner sig inom samma gardsplan som den férsthamnda byggnaden.
Byggnadernas sammanlagda vaningsyta far dock inte dverstiga 5 % av
byggplatsens areal. Den gallande delgeneralplanen kan pa RA- och RM-
omraden anvandas som grund for beviljande av bygglov i enlighet med
densamma.

Byggnadsordningens bestammelser:

Byggnader och konstruktioner med tak ska ligga minst 40 meter fran
strandlinjen vid medelvattenstand. En bastubyggnad i en vaning med en
vaningsyta pa hogst 25 m? far uppféras narmare strandlinjen én
férenamnda antal meter, dock minst 20 meter fran strandlinjen vid
medelvattenstand. En konstruktion utan tak ska ligga minst 10 meter fran
strandlinjen vid medelvattenstand. Byggande av langa trappkonstruktioner
och trappavsatser som urskiljer sig fran landskapet ska undvikas. | ett



bostadshus och i en semesterbyggnad ska de byggnadsdelar som ar
utsatta for fukt ligga minst +2,8 meter fran havsmedelvattenstandet. Pa
stranden av annat vattendrag (a eller trask) ska den lagsta
byggnadshojden vara minst 1 meter hogre an den hégsta vattennivan
(6vre nivan av det hogsta vattenstandet som aterkommer i genomsnitt en
gang pa 50 ar).

Hoérande av grannar: De stkande har hort grannarna som inte har haft
nagot att anmarka.

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

Bedémning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till att forena byggratten for
fritidsbostadshuset (25 m2-vy) med det befintliga fritidsbostadshuset (99
m2-vy) samt till att i ringa utstrackning éverskrida namnda sammanlagda
byggratter. Med tanke pa fastighetens terrang och férutsattningar for
byggande sa kan det anses rimligt att anvanda byggratten till den befintliga
fritidsbostadsbyggnaden istallet for att bygga en till skild
fritidsbostadsbyggnad. Den totala byggratten for fritidsbostader pa
fastigheten ar enligt den gallande delgeneralplanen 125 m2-vy.
Sokandenas fritidsbostad skulle enligt den bifogade situationsplanen
uppga till 134 m2-vy. Den byggratt som tilldelats fritidsbyggnader skulle
overskridas med 9 m2-vy vilket kan anses rimligt. | praktiken ar det i detta
fall en avvikelse fran den maximala byggratten pa 100 m2-vy som bestamts
for en fritidsbostadsbyggnad upp till en maximal storlek pa 134 m2-vy.

Den totala byggratten pa fastigheten kommer inte att dverskridas och
uppgar enligt den géllande delgeneralplanen till 185 m2-vy, efter de
sOkandes projekt kommer den totala vaningsytan pa fastigheten uppga till
178 m2-vy.

Enligt Lovisa stads byggnadsordning ska fritidsbyggnader ligga minst 40
meter fran strandlinjen vid medelvattenstand. Sékandenas
fritidsbostadsbyggnad ar placerad cirka 50 meter fran strandlinjen och
uppfyller dessa krav. S6kandena har motiverat sin anstkan med att
terrangen pa fastigheten inte ar lampad for att bygga en till skild
fritidsbostadsbyggnad utan att paverka miljéon och naturen i omgivningen
pa ett negativt satt och mer skog pa fastigheten skulle behdva avverkas.
Sokandena har aven motiverat att ett undantagslov inte hindrar att
likabehandling forverkligas, eftersom de sdkandes stallning i férhallande till
andra for narvarande ar svagare an vad delgeneralplanen avser och
hindrar ett andamalsenligt utnyttjande av byggratten.

Stadsplaneringsavdelningen (planeraren) konstaterar att sbkandenas
motiveringar ar rimliga med tanke pa fastighetens storlek, utformning och
terrang. Principen om likabehandling hindras inte och den gallande
delgeneralplanens syfte och framtida planléaggning aventyras inte i omradet
i samband med denna undantagslovsansokan.

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

Forutsattningar for undantag (§ 171 i markanvédndnings- 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 42
lageskarta, situationsplan, fritidsbyggnadens planlésning, planutdrag fran
delgeneralplanen.

Foéredragning Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Forslag Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar bevilja fastigheten Rnr 434-
424-11-20 i enlighet med ansdkan undantagslov fér att forena byggratten
for en outnyttjad mindre fritidsbostad (25 m2-vy) och en befintlig storre
fritidsbostad (99 m2-vy) och att i ringa utstrackning dverskrida namnda
sammanlagda byggratter sa att en fritidsbostadsbyggnad byggt pa
byggarbetsplatsen skulle fa en total storlek pa 134 m2-vy. Undantagslovet
beviljas i enlighet med den bifogade situationsplanen och det satt som
narmare framgar av féredragningstexten.

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

Behandling Teknisk textkorrigering till forslaget, Rnr ska vara 434-415-2-27.

Beslut Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade bevilja fastigheten Rnr
434-415-2-27 i enlighet med ansdkan undantagslov for att férena
byggratten fér en outnyttjad mindre fritidsbostad (25 m2-vy) och en befintlig
storre fritidsbostad (99 m2-vy) och att i ringa utstrackning dverskrida
namnda sammanlagda byggratter sa att en fritidsbostadsbyggnad byggd
pa byggplatsen skulle fa en total storlek pa 134 m2-vy. Undantagslovet
beviljades i enlighet med den bifogade situationsplanen och det satt som
narmare framgar av féredragningstexten. Undantagslovet ar i kraft i tva ar
inom vilken tid bygglov som motsvarar beslutet om undantagslov maste
ansokas.

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



