Ansokan om undantagslov (BygglL 57 §), 434-433-1-26, Lovisavagen 1328, 07700 Lovisa

NLIN 22.05.2025 § 91
458/10.03.99.02/2025

Beredning

Planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029
Stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Undantagslov (ByggL 57 §): Den s6kande anstker om undantagslov fran
den géllande delgeneralplanen for andring av anvandningsandamal av
Forsby folkskola till bostads- och affarsandamal. | affarslokalerna ska det
bedrivas café-/restaurang- och inkvarteringsverksamhet.

Lage: Fastigheten RNr 434-433-1-26 har en total areal pa 10 677 m? och
ligger vid adressen Lovisavagen 1328, 07700 Lovisa.

Pa fastigheten finns sedan tidigare en stérre skolbyggnad (byggnad A)
samt en mindre skolbyggnad (B) som anvands som boendebyggnad.

Byggnadsprojekt: Ansdkan galler en andring av anvandningsandamalet
for Forsby folkskola samt renoverings- och ombyggnadsarbeten for att
anpassa byggnaden till bostads- och affarsandamal. | affarsutrymmena
ska det bedrivas café-/restaurang- och inkvarteringsverksamhet. Fér detta
andamal utférs nédvandiga inre ombyggnader.

| den storre skolbyggnaden (byggnad A) delas verksamheten upp enligt
foljande: Café/restaurang (ca 214 m?-vy) med cirka 20 kundplatser och en
tillhérande terrass, 5 inkvarteringsrum (ca 118 m2-vy), lagringsutrymme (ca
226 m?-vy), en bostad (ca 220 m2-vy) och sallskapsrum for
husvagnsturister (ca 38 m2-vy) med en tillhérande parkeringsplats for ca
10 husvagnar.

| den mindre byggnaden (byggnad B) sa andras undervisningslokalen till
tva bostader (69 + 90 m2-vy) (ursprunglig anvandning).

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

Soékandens motivering: Den sdkande har kopt fastigheten RNr 434-433-
1-26 fran Lovisa stad och fastighetsaffaren vann laga kraft 18.2.2025.
Fastigheten saldes som bostads- och affarslokal, for vilken det soks
andring i andamalet i samband med bygglovsbeslutet. Fore
bygglovsbeslutet behdvs ett undantagslov fran den gallande
delgeneralplanen dar fastigheten ar anvisad som ett PY-omrade (Omrade
for offentlig service och férvaltning).

Plansituation: Fér omradet galler delgeneralplanen for Forsby-Gammelby
som godkandes 15.5.2009.

Fastigheten ligger inom ett PY-omrade (Omrade for offentlig service och
forvaltning).

Horande av grannar: Den stkande har hort grannfastigheten.
Grannfastigheten har inte haft nagot att anmarka pa angaende projektet.

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



arendet. Efter beslutet for undantagslovet s& kommer den sdkande att
ansdka om bygglov dar byggnadstekniska detaljer kommer att preciseras.

Den s6kande har aven hort Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
(NTM-centralen i Nyland), eftersom fastigheten i fraga angransar till
landsvag 170 (Lovisavagen). Ansvarsomradet for trafik och infrastruktur i
NTM-centralen i Nyland konstaterar foljande (utlatandet finns dven som
bilaga pa finska):

Grannens utlatande som géller ett byggprojekt pa fastighet 434-433-1-26 i
Lovisa. Fastigheten grénsar mot landsvég 170 (Lovisavédgen). Ansékan
géller &ndring av anvédndningséndamal av gamla Forsby skola till en
bostads- och afférslokal samt reparations- och &ndringsarbeten. |
affdrslokalen ska bedrivas café-/restaurangs- och inkvarteringsverksamhet,
nédvéndiga &ndringar for detta utférs inomhus. Det féreslas att man
kommer till fastigheten via befintliga anslutningar.

NTM-centralen i Nylands ansvarsomrade for trafik och infrastruktur har
inget att anmérka pa angaende den féreslagna dndringen av byggnadens
dndamal eller reparations- och &ndringsarbetena.

Fér anslutningen ska sbékas &ndringstillstand fér &ndring av anslutningens
dndamal (féretags- och néringsverksamhet) hos NTM-centralen.
Ansbkningsanvisningar och -blanketter finns pa NTM-centralens webbplats
pa adressen http.//wvvw.ely-keskus.fi'web/ely/liittymat. Till ans6kan om
anslutningstillstand ska man bifoga en kopia av utlatandet fran grannen
(UUDELY/1877/2025) samt en utredning om fastighetens byggrétt.
Andringen av anslutningens anvéndningsédndamél &r avgiftsbelagd. Ifall det
inte finns behov fér bada anslutningarna som leder till fastigheten,
rekommenderar NTM-centralen att en av anslutningarna tas bort.
Borttagande av anslutningen kan sb6kas i samband med &ndringstillstandet
fér anslutningens anvéndningséndamal.

Ansvarsomréadet for trafik och infrastruktur vid NTM-centralen i Nyland
stéller sig negativt till att man skulle leda dagvatten och rengjort
avloppsvatten till landsvagens sidodike.

Detta utlatande maste finnas till hands nédr en myndighet som beslutar om
byggande bedbémer vilka forutséttningar det finns enligt markanvandnings-
och bygglagen eller annan lagstiftning for att bevilja tillstand till det
planerade projektet. Om kommunens myndighet anser att drendet géller
NTM-centralens ansvaromraden fér miljé och naturresurser eller néringar,
arbetskraft och kompetenser, ska dessa ansvaromraden héras sérskilt.

Utlatandet skickas endast per e-post och arkiveras i det elektroniska
systemet.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till &ndringen av
anvandningsandamal av Forsbys gamla skola till bostads- och
affarsdndamal. | affarsutrymmena ska det bedrivas café-/restaurang- och
inkvarteringsverksamhet. Fastigheten ar tillrackligt stor (10 677 m?) och
innefattar tva skolbyggnader. Den storsta forandringen sker invandigt av
byggnaderna for att mojliggéra det planerade projektet.

Den sdkande kopte fastigheten RNr 434-433-1-26 fran Lovisa stad och
fastighetsaffaren vann laga kraft 18.2.2025. Fastigheten har salts i syfte att
omvandlas till bostads- och affarsutrymmen, for vilket andamal det kravs
en andring av byggnadens anvandningsandamal. Andringen av



anvandningsandamalet ansdks genom ett bygglov. Om det aktuella
tillstandet inte beviljas och bygglov darmed inte kan sodkas, har kbparen
ratt att hava kdpet. Villkoret i kdpebrevet har ingen inverkan pa
tillstandsprévningen.

| samband med undantagslovsansotkan sa hérdes byggnadstillsynen och
miljovardsenheten i Lovisa stad som inte hade nagot att anmarka pa. Inga
fastighetsgrannar hade nagot att anmarka om projektet.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland hérdes ocksa eftersom
fastigheten i fraga angransar till landsvag 170 (Lovisavagen). NTM-
centralens ansvarsomrade for trafik och infrastruktur hade inga
anmarkningar mot den féreslagna andringen av byggnadens
anvandningsandamal eller mot de planerade reparations- och
andringsarbetena. For vaganslutningen kravs tillstand for andrat
anvandningsandamal (féretags- och naringsverksamhet) som ska sdkas
hos NTM-centralen. NTM-centralens ansvarsomrade for trafik och
infrastruktur i Nyland ar negativt installt till aviedning av dagvatten och
renat avloppsvatten till vagslanten langs landsvagen.

Den gallande planen: Fér omradet galler delgeneralplanen fér Forsby-
Gammelby som godkandes 15.5.2009. Fastigheten ligger inom ett PY-
omrade (Omrade for offentlig service och forvaltning). Forsby folkskola
anvands inte langre for skolverksamhet och en andring av
anvandningsandamalet till bostads- och affarsandamal kan anses rimlig.

Sammanfattning:

Projektet ar motiverat utifran beskrivningen och ansoékningshandlingarna.
Fastigheten och byggnaderna ar passande for det planerade projektet och
de storsta andringarna sker invandigt av byggnaderna for att mojliggéra
det planerade projektet.

Slutsats: Byggandet leder inte till betydande konsekvenser och har inte
heller annars avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser. Byggandet bryter inte mot principen om
likabehandling av markagare.

Forutsattningar for undantag (§ 57 i bygglagen):

Kommunen kan av sarskilda skal bevilja undantagslov fran en
bestdmmelse, en féreskrift, ett forbud eller en annan begransning som har
utfardats i lagen om omradesanvandning eller med stéd av den eller i
denna lag eller med stéd av den. Vad som foreskrivs ovan géaller dock inte
behorighetsvillkor, tomtindelning och behovet av och férutsattningarna for
tillstand for miljdatgarder och inte heller sddana i 46 § 1 mom. 2 punkten
avsedda forutsattningar for placering pa omraden i behov av planering som
galler utarbetande av en detaljplan. Undantagslov fran andra
forutsattningar for placering far beviljas pa ett omrade i behov av planering.

Ett undantagslov som avses i 1 mom. 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
betydande skadliga miljokonsekvenser eller andra betydande och skadliga
konsekvenser.



Foéredragning

Forslag

Beslut

Som byggande med betydande konsekvenser enligt 2 mom. 4 punkten
betraktas inte byggande av vindkraftverk pa ett omrade som i detaljplanen
anges som industri- eller hamnomrade och som redan ar bebyggt. Om
anvandningsandamalet fér en byggnad eller en del av en byggnad i
avvikelse fran detaljplanen andras sa att byggnaden eller byggnadsdelen
anvands for boende eller fér nagot annat andamal som inte orsakar
miljoforstoring, ska andringen inte anses orsaka olagenheter med tanke pa
planlaggningen, genomférandet av planen eller annan reglering av
omradesanvandningen pa det satt som avses i 2 mom. 1 punkten, och
andringen ska inte betraktas som byggande med betydande konsekvenser
enligt 2 mom. 4 punkten. Det kan anses finnas sarskilda skal att andra
anvandningsandamalet for byggnaden eller en del av den, om andringen
av andamalet kan stddja cirkular ekonomi och koldioxidsnalhet i den
byggda miljon.

Forutsattningar for undantag (§ 57 i bygglagen): kan beviljas
eftersom forutsattningarna uppfylls.

Bilaga 05
situationsplan, lageskarta, baskarta, planutdrag med planbeteckningar,
utlatande fran NTM-centralen

tf direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Kenneth Albrecht

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar enligt ansdkan bevilja
fastigheten RNr 434-433-1-26 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for
undantagslov fran det anvisade PY-omradet i den géallande
delgeneralplanen for andring av anvandningsandamal av Forsbys gamla
skola till bostads- och affarsandamal. | affarslokalerna ska det bedrivas
café-/restaurang- och inkvarteringsverksamhet.

Villkor relaterade till beslutet: | samband med bygglovet ska Narings-,
trafik- och miljécentralen i Nyland utlatande om tomtens vagférbindelse
beaktas.

Beslutet beviljas i enlighet med den bifogade situationsplanen och det satt
som narmare framgar av féredragningstexten.

Undantagsbeslutet galler i tva ar inom vilken tid bygglovet i enlighet med
beslutet ska sokas.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden beslutade enligt ansdkan bevilja
fastigheten RNr 434-433-1-26 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for
undantag fran det anvisade PY-omradet i den gallande delgeneralplanen
for andring av anvandningsandamal av Forsbys gamla skola till bostads-
och affarsandamal. | affarslokalerna ska det bedrivas café-/restaurang- och
inkvarteringsverksamhet.

Villkor relaterade till beslutet: | samband med bygglovet ska Narings-,
trafik- och miljocentralen i Nylands utlatande om tomtens vagférbindelse
beaktas.

Beslutet beviljades i enlighet med den bifogade situationsplanen och det
satt som narmare framgar av féredragningstexten.

Undantagsbeslutet galler i tva ar inom vilken tid bygglovet i enlighet med
beslutet ska sokas.

Bilaga 04



situationsplan, lageskarta, baskarta, planutdrag med planbeteckningar,
utlatande fran NTM-centralen

Distribution De sokande
Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland



