Ansdékan om undantagslov (BygglL 57 §), 434-446-1-179, Lokuddsvigen 204, 07750 ISNAS

NLIN 18.06.2025 § 109
365/10.03.99.02/2025

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

Undantagslov (ByggL 57 §): Den sdkande anstker om undantagslov fran
den géllande delgeneralplanen for andring av anvandningsandamal fran
fritidsbostad till aretruntbostad.

Lége: Fastigheten RNr 434-446-1-179 har en total areal pa 7 hektar.
Fastigheten ligger vid Lokuddsvagen 204, 07750 ISNAS.

Pa fastigheten finns sedan tidigare en fritidsbostad (ca 120 m?-vy),
ekonomibyggnader och en tennisplan. Nuvarande anvand byggratt ar totalt
143 m?-vy.

Byggnadsprojekt: Undantagslov ansdks for att andra en fritidsbostad till
ett egnahemshus. Det utférs en omfattande renovering i den fritidsbostad
som ursprungligen byggdes som ett egnahemshus. | samband med
renoveringen repareras byggnadens konstruktioner och en del av
byggnaden byggs om. Byggnadens energiekonomi forbattras och
byggnaden blir stérre. Man ansodker om byggratt for byggplatsen enligt
Lovisa stads byggnadsordning for strandomraden, det vill saga 250 m?
vaningsyta for en bostadsbyggnad med en bostad och for
ekonomibyggnader sa att den totala anvanda vaningsytan pa byggplatsen
ar hogst 350 m2. Fritidsbostaden ar ansluten till det kommunala vatten- och
avloppsnatet.

Sokandens motivering: Byggnaden byggdes ursprungligen som ett
egnahemshus 1969. Byggnaden fardigstalldes innan delgeneralplanen
med rattsverkningar vann laga kraft. Den nuvarande &garen har inte
ansokt om andringen av anvandningsandamalet utan det har skett genom
tidigare agaren eller dennes dodsbo. Anledningen till den andring som
gjordes da ar oklar. Byggnaden ar i privat bruk och avsikten ar inte att hyra
ut den for utomstaendes anvandning. Byggnadens skick kraver omfattande
renovering och renoveringsgraden kommer att vara betydande.
Byggnadens barande konstruktioner repareras och byggs delvis om,
byggnadens energiekonomi forbattras sa att den uppfyller den kravda
nivan pa en nybyggnad. Byggnaden ar redan nu ansluten till det
kommunala vatten- och avloppsnatet. Eftersom renoveringskostnaderna
kommer att vara avsevarda, finns det anledning att dven se dver
byggnadens anvandningsandamal.

Grunden for undantaget ar den maximala vaningsytan 250 m2-vy och den
totala vaningsytan 350 m2-vy for en bostadsbyggnad med en bostad som
Lovisa stads byggnadsordning tillater pa strandomrade.

Byggplatsen ar 70 747 m? stor och saledes underskrider effektiviteten for
byggandet 0,5 %.

Plansituation: Fér omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar
byggprojektet kommer att 4ga rum ar anvisat som ett RA-omrade:



Pa ett RA-omréade far uppféras hégst féljande byggnader: en fritidsbostad
om hégst 100 m?-vy, en bastubyggnad om hégst 25 m?-vy och kalla
férvaringsutrymmen om sammanlagt hégst 35 m?-vy.

Hoérande av grannar: Lovisa stad har hort grannfastigheterna.
Fastigheterna 434-446-1-198, 434-446-1-178, 434-446-1-198 och 434-
446-1-64 hade inget att anmarka pa.

Fastigheten 434-446-1-69 hade anmarkningar angaende det planerade
projektet. Fastigheten har tre agare som lamnat in féljande tre
anmarkningar:

Anmarkning 1:

Eftersom tomten i fraga mer eller mindre skbviats genom flera mer eller
mindre lagenliga ingrepp alltsedan 60-talet forstéar jag inte varfor ett
undantagslov skulle vara befogat. Till exempel grustaget fran
strandbrinken fér att anldgga en pir till holmen (allmédnning) ledde till att
viken mot oss véxte igen. Dessutom har flertalet muddringar knappast
férbéttrat vattenmiljén utanfér. Muddringsmassorna fran den sista
muddringen lades mitt i skogen néra var ra och ledde till skogsddd (flera
torra trdd) pga att bdadden var ogenomtrénglig for vatten och orsakade
syrebrist. Pa tomten finns for évrigt en tennisplan och en jordvall ldngs
med landsvédgen samt en anlagd vég &nda ut i strandvattnet fast i var ra.
Tanken var att anldgga en pir och brygga men dér blev det stopp eftersom
det inte var lagenligt. Féljaktligen ser jag ingen orsak att bevilja
undantagstillstand eftersom tomten nedanfér landsvdgen maste sparas
fran flera ingrepp pa miljén.

Anmarkning 2:

Den planerade byggnaden &r fér néra strandlinjen, ca 10 m (skall ligga
minst 40 m fran strandlinjen, 2,8 m éver havsmedelvattenstandet, moment
5 i byggnadsordningen). Nagon motivering fér bygget ges e€j.

Redan tidigare utférda ingrepp pa tomten har varit i strid med moment 3 i
byggnadsordningen: Anpassning av byggnader till den byggda miljén och
landskapet. Vidare ett obefintligt skyddstrad-bestand mellan huset,
tennisplan med mera och havet. Detta framhévs dessutom av de
upprepade muddringarna som avldgsnat vassen och 6ppnat fér inblick fran
havet och tomten, ser ndrmast ut som ett grustag (moment 5). Dessutom
finns en terrass (deck) nedanfér huset pa uppfylld mark nédrmare @n 10 m
fran strandlinjen (moment 5). | ljuset av ovanstaende féreslas, att de
nuvarande byggnaderna (sommarstuga, terrass) rivs och egnahemshuset
beviljas bygglov pa évre sidan av Lokuddsvédgen. Mot havet planteras tréad.
Ber vérdnadsfullt att ovanstaende beaktas av myndigheterna, for att ett
beslut dér alla behandlas likvardigt i staden, ska kunna fattas.

Anmarkning 3:

Vi anser att ansbkan inte skall godkénnas, eftersom den &r bristféllig och
det egentligen inte framgar varfér en dndring skulle behévas. Géllande
bestémmelse om fritidsbostad é&r alltsa bra. Vi séger ocksé nej till all
tillbyggnad i stranden och papekar att strandlinjen har &ndrats pa nagra
stéllen, liksom en naturkélla néra huset. Vi vill inte heller ha nya férs6k att
bygga pa MU-remsan vid var rd. Nar man ror sig pa Kabbdlefidrden ser
man en hel del fritidsbostéder och en del aret-om-stugor ldngs med
strédnderna, som alla smélter rétt sé bra in i landskapet, vilket vél
strandplanen ocksa har avsett. Men det finns ett undantag, ndmligen den
s6kandes som pa avstand ser ut som ett kalhygge med en platt men bred
byggnad léngst nere i stranden. Géller hdr andra bestdmmelser och lagar
kan man undra? Dessa gamla villa-ritningar finns med bland pappren kan
man undra 6ver, de beskriver ju inte nuléget.



Den sb6kande hade mdjlighet att bemoéta grannarnas anmarkningar. Om
bemdotandena visas foljande:

1. Byggnadens placering och avstand till strandlinjen

Avstandet frdn byggnadens havssida till strandlinjen foérblir oféréandrat.
Avstandet frén byggnadens havssida till strandlinjen &ar cirka 30 meter.
Byggnadens placering har godkénts i samband med behandlingen av det
ursprungliga bygglovet samt i ett senare dndringslov, Perna 87/2007.
Avsténdet har kontrollmétts av kommunens dévarande tillstandsarkitekt
nér man utférde en ibruktagningskontroll av dndringstillstandet.

Det konstateras ocksa att det &r fraga om ett reparations- och
tillbyggnadsprojekt av en befintlig byggnad, och inte ett nybyggnadsprojekt.
Projektet utnyttjar befintliga konstruktioner och ansluts till befintliga system
sasom vatten-, aviopps- och elanslutningar.

2. Utvidgning av byggnaden

Byggnadens syddstra sida, som ligger ndrmast havet, forblir pa sin
ursprungliga plats och byggnaden utvidgas mot nordost och sydvést i
riktning med huvudvolymen (se uppdaterad situationsplan). Byggnadens
vaningstal ékar inte.

3. Muddring av strandlinjen
Muddring och muddertippning har skett enligt beviljat muddringstillstand.
4. Grustékt och uppférande av landférbindelse pa 1960-talet

Arbeten i frdga utférdes fér 60 ar sedan och &r inte kopplade till
byggprojektet. Den nuvarande &garen férvarvade fastigheten i bérjan av
2000-talet.

Fastighetens nuvarande dgare har férvérvat de tillandningsmarker som
dessa arbeten eventuellt férorsakat.

Horande 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 anstkan och har inget att anmarka pa i
arendet.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen anser att andringen av
anvandningsandamalet fran fritidsbostad till aretruntbostad ar rimlig.
Byggnaden fardigstalldes 1969 som en aretruntbostad innan den
rattsverkande delgeneralplanen tradde i kraft ar 2000. Byggnaden ar
sedan tidigare ansluten till det kommunala vatten och avloppsnatet.
Projektet utnyttjar befintliga konstruktioner och ansluts till befintliga system
s&som vatten-, avlopps- och elanslutningar. Andringen frdn egnahemshus
till fritidsbostad har skett genom tidigare agaren eller dennes dédsbo med
oklar anledning. Fastigheten ar aven tillrackligt stor (ca 7 hektar).
Bostadens golvyta pa 250 m2-vy enligt anstkan kommer troligen att
anvandas helt, sa jamfort med nuvarande situation blir den ytterligare
golvytan ca 60 m?-vy. Antalet vaningar i byggnaden kommer inte att
andras.



Den sbkandes motivering: till projektet innefattar bland annat att bostaden
ursprungligen byggdes som en aretruntbostad samt pa grund av
byggnadens omfattande grundrenovering och att byggnadens
energieffektivitet férbattras och dess storlek 6kar. Eftersom
renoveringskostnaderna kommer att vara avsevarda, finns det anledning
att aven se dver byggnadens anvandningsandamal. Vidare kommer
byggnaden att anvandas for privat bruk och ar inte avsedd att hyras ut for
extern anvandning. Det konstateras ocksa att det ar fraga om ett
reparations- och tillbyggnadsprojekt av en befintlig byggnad, och inte ett
nybyggnadsprojekt.

Placering:
Den narmaste sidan av byggnaden har ca 10 meters avstand fran

strandlinjen; enligt Lovisa stads byggnadsordning ska
bostads/fritidsbyggnader samt ekonomibyggnader placeras minst 40 meter
fran strandlinjen. Byggnaden byggdes 1969 pa nuvarande plats och
byggnadens placering kommer inte att flyttas. Byggnadens sydostra sida,
som ligger narmast havet, forblir pa sin ursprungliga plats och byggnaden
utvidgas mot nordost och sydvast i riktning med huvudvolymen. Det ar
meningen att lite hdja pa den ganska laga byggnaden. Enligt
fasadritningen andrar inte héjningen markbart pa byggnadens utseende.

Hdérande av grannar:

Lovisa stad har hort fem grannfastigheter i samband med denna ansékan.
Fyra av fastigheterna hade inget att anmarka pa men en fastighet med tre
agare har lamnat anmarkningar. Anmarkningarna berér bland annat
placeringen av byggnaden (ca 10 m fran strandlinjen), tidigare ingrepp pa
fastigheten, muddringar och en bristfallig ansokan.

Den sdkande har haft mojlighet att besvara anmarkningarna och papekar
sammanfattningsvis att:

o Byggnadens fasad mot havet kommer att behalla sitt nuvarande avstand
till strandlinjen. Avstandet fran byggnadens havssida till strandlinjen ar
cirka 30 meter. Byggnadens placering har godkants i samband med
behandlingen av det ursprungliga bygglovet samt i ett senare andringslov,
Perna 87/2007.

o Byggnadens sydostra sida, som ligger narmast havet, forblir pa sin
ursprungliga plats och byggnaden utvidgas mot nordost och sydvast i
riktning med huvudvolymen

o Muddring har skett enligt beviljat muddringstillstand.

o Grustakt och uppférande av landférbindelse pa 1960-talet: Dessa
arbeten utfoérdes for 60 ar sedan och ar inte kopplade till det aktuella
byggprojektet. Den nuvarande agaren férvarvade fastigheten i bérjan av
2000-talet.

Stadsplaneringen vid Lovisa stad anser att byggnadens placering ar
godtagbar eftersom den inte utvidgas mot havssidan och har funnits pa
nuvarande plats sedan 1960-talet. Angaende grannens papekande av de
bristande ansdkningshandlingarna: denna ansdkan ar i ett
undantagslovsférfarande, dar tillrackliga handlingar har presenterats for
placering och utvidgning av byggnaden samt beskrivning av malen med
projektet. Mer detaljerade planer kommer att presenteras i samband med
bygglovsansdkan.



Angaende muddringen och grustakten: Stadsplaneringsavdelningen
behandlar denna ansdkan utifrdn dndring av anvandningsandamal samt
den kommunala planlaggningen. Fragorna angaende muddring och
grustakten ar inte en planlaggningsfraga och behandlas inte i denna
ansokan.

Den géllande planen:

Omradet pa fastigheten dar byggprojektet kommer att aga rum ar anvisat
som ett RA-omrade:

Pa ett RA-omréade far uppféras hégst féljande byggnader: en fritidsbostad
om hégst 100 m?-vy, en bastubyggnad om hégst 25 m?-vy och kalla
férvaringsutrymmen om sammanlagt h6gst 35 m?-vy.

Eftersom byggnaden ursprungligen har byggts som en aretruntbostad
innan delgeneralplanen vann laga kraft och har andrats till en fritidsbostad
av tidigare agare sa ar det godtagbart att byggnadens
anvandningsandamal andras till aretruntbostad igen.

Undantag fran Lovisa stads byggnadsordning:

Enligt byggnadsordningen behéver byggnader och konstruktioner med tak
ligga minst 40 meter fran strandlinjen. Byggnaden i fraga har funnits vid
nuvarande placering sedan 1969 och placeringen kan anses godtagbar.

Den sdkande anséker om byggratt pa tomten enligt Lovisa stads
byggnadsordning for strandomraden, det vill sdga 250 m? vaningsyta for en
bostadsbyggnad med en bostad och fér ekonomibyggnader sa att den
totala anvanda vaningsytan pa byggplatsen ar hégst 350 m2. Pa grund av
fastighetens storlek och tidigare historia ar den sékta byggratten
godtagbar.

Sammanfattning:

Projektet ar motiverat utifran beskrivningen och ansékningshandlingarna.
Eftersom byggnaden ursprungligen har byggts som en aretruntbostad
innan delgeneralplanen vann laga kraft, och har andrats till en fritidsbostad
av tidigare agare, sa ar det godtagbart att byggnadens
anvandningsandamal andras till aretruntbostad igen. Byggnadens
placering kommer inte att flyttas och utvidgningen av byggnaden kommer
inte ske mot havssidan. Mer detaljerade planer om projektet kommer att
fortydligas i samband med bygglovet.

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 féor undantag (§ 57 i bygglagen):

Kommunen kan av sarskilda skal bevilja undantagslov fran en
bestdmmelse, en foreskrift, ett forbud eller en annan begransning som har
utfardats i lagen om omradesanvandning eller med stéd av den eller i
denna lag eller med stdd av den. Vad som foreskrivs ovan galler dock inte
behdrighetsvillkor, tomtindelning och behovet av och férutsattningarna for
tillstand for miljoatgarder och inte heller sadana 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 far dock inte beviljas om det



Foéredragning

Forslag

Beslut

1) medfor olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomférande av
planen eller annan reglering av omradesanvandningen

2) forsvarar uppnaende av malen for naturvarden

3) férsvarar uppnaende av malen for skyddet av den byggda miljén

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

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 for en byggnad eller en del av en byggnad i
avvikelse fran detaljplanen dndras sa att byggnaden eller byggnadsdelen
anvands for boende eller for ndgot annat andamal som inte orsakar
milj6forstoring, 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.

Bilagor: situationsplan, lageskarta, huvudritning fran 1969, bemétanden av
anmarkningar, fasadritning.

tf direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Kenneth Albrecht

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar enligt ansdkan bevilja
fastigheten RNr 434-446-1-279 undantagslov (§ 57 i bygglagen) fran den
gallande delgeneralplanen fér andring av anvandningsandamal fran
fritidsbostad till aretruntbostad. | undantagslovet anvisas aven byggratten
enligt Lovisa stads byggnadsordning for strandomraden, det vill saga 250
m? vaningsyta for en bostadsbyggnad med en bostad och for
ekonomibyggnader sa att den totala anvanda vaningsytan pa byggplatsen
ar hogst 350 m2,

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 434-446-1-179 undantagslov (§ 57 i bygglagen) fran den
gallande delgeneralplanen for andring av anvandningsandamal fran
fritidsbostad till aretruntbostad. | undantagslovet anvisas aven byggratten
enligt Lovisa stads byggnadsordning fér strandomraden, det vill saga 250
m? vaningsyta for en bostadsbyggnad med en bostad och for
ekonomibyggnader sa att den totala anvanda vaningsytan pa byggplatsen
ar hogst 350 m2.

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 sbékas.

Distribution De sokande
De som inlamnat anmarkning
Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



