Ansodkan om undantagslov (ByggL 57 §), 434-442-4-114, Slipvagen 22, 07780 Horslok
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Beredning Planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029
Stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Undantagslov (ByggL 57 §): Den stkande anséker om undantagslov
inom ett AT/s-omrade enligt gallande delgeneralplan. Sékanden vill riva
den nuvarande bostadsbyggnaden i daligt skick och uppféra en ny,
liknande byggnad pa den gamla byggnadens stengrund/fundament.
Byggnaden ar inte skyddad, men den ligger inom ett omrade som i planen
ar markerat som kulturhistoriskt vardefulit.

Lage: Fastigheten RNr 434-442-4-114 har en total areal pa 5 885 m2.
Fastigheten ligger vid Slipvagen 22, 07780 Horslok. Pa fastigheten finns
sedan tidigare ett egnahemshus (ca 113 m?-vy) och en ladugard/férrad
(143 m2-vy) byggd i borjan pa 1900-talet, en bod uppford ca 1950 (87 m?2-
vy), garage 40 m2-vy och en bastu 36 m2-vy.

Byggnadsprojekt (Den sokandes beskrivning): Den befintliga
huvudbyggnaden (bostadsbyggnaden), som ar i daligt skick och inte heller
fyller nuvarande energikrav, rivs och en utvandigt liknande byggnad
(samma yttermatt, samma stil) uppfoérs pa den nuvarande grunden.

Den nuvarande vaningsytan ar ca 113 m?, inkluderande verandan. Den
Ovre vaningens yta ingar inte i vaningsytan pa 113 m2. Den nuvarande
ovre vaningen innehaller ett sommarrum och férradsutrymme. Hojden pa
overvaningen (golv till tak) vid yttervaggarna ar en dryg meter.
Sommarrummet ligger vid sddra gaveln och har en yta pa ca 15 m?. Det
finns ca 40 m? golvyta pa dvre vaningen. Resten har inte belagts med golv,
utan bestar av fylining (mossa, span, sand). Den stérsta andringen jamfort
med nulage ar att den évre vaningen planeras utnyttjas battre, med 3—4
rum (dock sa att hojden vid langsidorna blir ca 1,5 m, vilket motsvarar den
nuvarande |l6sningen). Husets yttre areal andras saledes inte. Hojden blir
en aning storre, framst pa grund av isolering av nedre vaningens golv och
isolering av taket.

Vatten och avlopp planeras bli lika som tidigare; vatten in fran borrbrunn
och gravatten ut via ett Uponor-filter i markbadd. Svartvatten bildas inte;
torrtoaletter anvands (bade nu och i framtiden). Det nya huset férses dock
med l6sningar som mdjliggdr anslutning till vatten- och avloppsnat som
finns tillgangligt ca 200 m fran huset.

Sokandens motivering: En grundlig renovering ar inte ekonomiskt rimlig
och skulle inte ge en hallbar I6sning pa lang sikt. Det ar inte heller sakert
att slutresultatet skulle ge en byggnad som ar halsosam och hallbar.

Byggnaden i sig ar inte skyddad, men befinner sig pa ett omrade som
enligt planen ar betecknat som kulturhistoriskt vardefullt. Ersattande av
den nuvarande byggnaden med en ny byggnad, p4 samma plats, i samma
stil, inverkar inte pa den kulturhistoriska miljon.

| augusti 2021 utférdes en rapport om forutsattningar fér reparation av
byggnadsplanering av féretaget Byggnadsplanering Mickos ab som



sammanfattningsvis konstaterar féljande (rapporten finns i sin helhet som
bilaga till denna ansdkan):

Péa basen av de genomférda undersbkningarna och ovanndmnda
bedbmningar kan man konstatera att en renovering av byggnaden &r
mycket komplicerad. Om man skulle férséka renovera byggnaden sa att
den kunde fungera som bostadsbyggnad skulle néstan alla byggnadsdelar
krdva omfattande reparationsatgérder, vars totala kostnader sannolikt klart
skulle bverskrida kostnaderna for ett nybygge.

Av den nuvarande byggnaden &r det i stort sett endast grunden och
stockstommen som skulle bli kvar och dven dessa skulle masta repareras.
Dessutom skulle slutresultatet av en reparation inte nédvéndigtvis vara
tekniskt fungerande, héllbart och hélsosékert. Eftersom byggnaden bara till
en mindre del bevarats i sin ursprungliga form med ursprungliga
konstruktioner kan man inte bedéma att byggnaden har sa stort historiskt
vérde. En ny byggnad, som skulle byggas med hbgkvalitativa material och
byggmetoder och dessutom uppféras i mycket traditionell anda skulle vara
en férmanligare, béttre fungerande och hédlsosammare 16sning som dnda
skulle passa bra in i den vardefulla miljén.

Eftersom en del av byggnaden har en stockstomme som atminstone delvis
ar i anvéndbart skick rekommenderas att denna tas till vara vid en
eventuell rivning. Vad stockstommen i praktiken kan anvéndas till klarnar
dé man avmonterat fasadmaterialet.

Plansituation: Fér omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar
byggprojektet kommer att aga rum ar anvisat som ett AT/s-omrade
(Omrade for bycentrum):

Omradet &r avsett i huvudsak fér boséttning, service och idkande av sadan
néringsverksamhet, som inte férorsakar men fér boendet eller miljén. Med
/s betecknat omrade &r kulturhistoriskt vardefullt. Byggande eller andra
atgdrder bor utféras sa, att omradets kulturhistoriska vérde inte férsvagas.

Hoérande av grannar: Den stkande har hort de tre grannfastigheterna
434-442-4-25, 434-442-4-101 och 434-442-878-12, som inte har haft nagot
att anmarka pa.

Hérande av myndigheter: Byggnadstillsynen i Lovisa har tagit del av
ansokan och har inget att anmarka pa i arendet.

Miljovardsenheten i Lovisa stad har tagit del av ansdkan och
kommenterade foljande:

"Vatten och avlopp planeras bli lika som tidigare; vatten in fran borrbrunn
och grévatten ut via ett Uponor-filter i markbddd. Svartvatten bildas inte;
torrtoaletter anvdnds (bade nu och i framtiden). Det nya huset férses dock
med I6sningar som mdéjliggér anslutning till vatten- och avloppsnét som
finns tillgéngligt ca 200 m fran huset.”

Som villkor fér undantagslovet ska bestdmmas att om en vattentoalett
byggs pa fastigheten, maste fastigheten anslutas till vatten- och
avloppsnétet.

Eftersom fastigheten ligger inom ett kulturhistoriskt vardefullt omrade har
aven Borga museum fatt mojlighet att ge ett utlatande, vilket lyder enligt
féljande:



Det ans6ks om undantag fér att riva en byggnad som enligt ans6kan ar i
daligt skick och ligger inom AT/s-omrade och for att uppféra en ny
erséttande byggnad péa den befintliga stengrunden. En konditionsutredning
utférd av Byggnadsplanering Mickos Ab finns som bilaga till ansékan.

Det &r fraga om en gard vid namnet Kullas som ligger i Harpe pé Sarvsalé i
Lovisa. Garden ndmns i byggnadsinvesteringen i sédra delarna av Perna
dér den ndmns som en av de é&ldsta boséttningarna i byn. Enligt
utredningen ar byggnadens stomme till sina dldsta delar fran 1700-talet.
Det som sérskilt ndmns av byggnaden &r fénstren pé verandan. Enligt
dgaren har byggnaden utvidgats och héjts och renoverats manga ganger.
Byggnaden ér en traditionell med rédmylleférg méalad mindre
skdrgardsbostad med sina uthusbyggnader. Byggnaden ligger pa en
landskapsmaéssigt betydande plats ndra en byvag vid havet. |
delgeneralplanen fér omradet ligger byggnaden pa ett omrade fér sméhus
déar milibn med byggnaderna bevaras (AT/s).

Enligt bestdmmelsen far omrédets landskapsméssiga vérden eller
kulturmiliéns vérden inte dventyras eller férsvagas. | konditionsutredningen
anges problem i golv-, mellanbjélklag-, stom- och
yttertakskonstruktionerna. Problemen beror pé réta, skadeinsekter och
felaktiga reparationsmetoder. Endast den héga stengrunden i ena dnden
ar enligt utredningen i gott skick. Borgd museum anser att byggnaden i och
for sig kan renoveras, men att det skulle krdva en omfattande renovering.
Séledes anser museet att byggnaden kan erséttas med en ny.

Borgé museum har tagit del av de erséttande planerna. Vindsvaningens
utomhustrappor i &ndan &r fér massiva i denna plan som séker ett
traditionellt formsprak, och de ska inte genomféras i den formen. |
konditionsutredningen anges att sockeln &r problematisk till sin I&gsta del
som &r av betong. Enligt utredningen kommer det fukt under byggnaden
via berget. Man féreslar som atgérd att berget formas genom sprdngning
eller réffling men konstaterar att det inte kan garanteras att atgarderna ar
lyckade eftersom det kan bli kvar springor i berget genom vilka vatten
fortfarande I6per. Séledes, ifall man inte kan garantera att stenfoten
fungerar, I6nar det sig knappast att bevara den heller som sadan.

Enligt en skriftlig kélla fanns det 6 skattebetalare i Horslék by pa 1540-
talet. Pa basis av en senare karta har ett av husen i byn betecknats i
fornminnesregistret som ett méjligt fornminne: Horslbk Strandas
(1000022336, https://www.kyppi.fi/fo.aspx?id=112.1000022336). Man har
tankt att huset har blivit vergivet eftersom det inte har antecknats pa
kartor, men det finns akerlappar runt platsen vilket tyder pa att det funnits
ett hus. Gamla kartor har i allmédnhet varit ganska inexakta. Darfér hdnvisar
ocksé punkten i fornminnesregistret till ett ungeférligt omrade, inte en exakt
plats. Beteckningen “ett méjligt fornminne” paverkar inte i princip projektet i
detta fall. Den innebér att det finns en méjlighet att man kan hitta historiska
konstruktioner pd omradet. Om detta sker i samband med
grévningsarbetena ska man avbryta arbetena och kontakta museet.
Museet kan ocksé vid ett senare tillfélle granska omradet i terrdngen och
uppdatera uppgifterna i fornminnesregistret sa att de stdmmer éverens
med upptéckterna.

Bedoémning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen ser inget hinder for att riva den gamla
bostadsbyggnaden och uppféra en ny byggnad i dess stalle. Om man
skulle forsdka renovera byggnaden sa att den kunde fungera som
bostadsbyggnad skulle nastan alla byggnadsdelar krava omfattande
reparationsatgarder, vars totala kostnader sannolikt klart skulle éverskrida
kostnaderna for ett nybygge. Den sékande amnar bygga den ersattande


https://www.kyppi.fi/to.aspx?id=112.1000022336

bostadsbyggnaden pa samma plats och stengrund samt i liknande stil
gallande farger och material som den gamla bostadsbyggnaden.

Bostadsbyggnaden ar inte skyddad, men den ligger i ett omrade som enligt
planen ar utpekat som kulturhistoriskt vardefullt. Borgd museum har i sitt
utldtande tillstyrkt att byggnaden rivs och ersatts med en ny byggnad.

Placering:
Den nya byggnaden kommer att placeras pa samma plats som den gamla

byggnaden som ska rivas pa ett avstand av 42 meter fran strandlinjen.

Den géllande planen:

For omradet galler delgeneralplanen fér Perna kust och skargard som
godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar byggprojektet kommer
att aga rum ar anvisat som ett AT/s-omrade (Omrade fér bycentrum). Det
planerade byggandet foljer anvisningarna i delgeneralplanen.

Vatten och avlopp:

For narvarande tas vatten fran en borrbrunn och gravattnet leds via ett
Uponor-filter till ett markfilter. Det uppstar inget svartvatten och torrtoaletter
anvands. Vatten- och avloppssystemet ar inte avsett att andras, men det
nya huset férses med I6sningar som mdjliggdr anslutning till vatten- och
avloppsnatet. Miljovarden i Lovisa stad férordar som villkor fér
undantagslovet att om en vattentoalett byggs pa fastigheten, maste
fastigheten anslutas till vatten- och avioppsnatet.

Undantag fran Lovisa stads byggnadsordning géllande byggratten:

Enligt Lovisa stads byggnadsordning for strandomraden, galler en byggratt
pa 250 m? vaningsyta for en bostadsbyggnad for en bostad och for
ekonomibyggnader sa att den totala anvanda vaningsytan pa
byggnadsplatsen ar hogst 350 m2.

Pa fastigheten finns sedan tidigare fyra ekonomibyggnader som ar
uppforda fran borjan pa 1900-talet till ca 1950-talet. Den totala anvanda
byggratten av de gamla ekonomibyggnaderna uppgar till ca 300 m2-vy.
Den gamla huvudbyggnaden uppgar till ca 113 m2-vy, den 6vre vaningens
yta ingar inte i dessa 113 m2. Den nuvarande 6vre vaningen innehaller ett
sommarrum och forradsutrymme. Efter byggprojektet raknas 6vre
vaningens yta in i vaningsytan, och den nya bostadsbyggnadens totala
vaningsyta blir cirka 206 m2-vy. Totalt uppgar den anvanda vaningsytan till
ca 500 m? vilket innebar ett 6verskridande av ca 150 m2-vy fran den
angivna byggratten i byggnadsordningen.

Overskridandet kan anses rimligt med tanke pé att ekonomibyggnaderna
har funnits pa fastigheten lange och att fastigheten kan anses vara en
gammal gard/lantbruksfastighet. Det finns ingen anledning att férandra
omgivningen pa fastigheten genom att riva de gamla ekonomibyggnaderna
— tvartom bor den nuvarande miljon bevaras. Bevarandet av
gardsbebyggelsen utgor ett sarskilt skal for att bevilja undantaget.
Dessutom ar den nya bostadsbyggnaden (cirka 206 m?-vy) tydligt mindre
an den maximala byggratten pa 250 m2-vy som anges i
byggnadsordningen.

Sammanfattning:

Projektet ar val motiverat. Det ar motiverat att ersatta den gamla
bostadsbyggnaden i daligt skick med en ny liknande bostadsbyggnad pa
samma plats. Borgad museum, byggnadstillsynen och Lovisa stads
miljoskydd har tillstyrkt projektet.




Foéredragning

Forslag

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
bestdammelse, en foreskrift, ett forbud eller en annan begransning som har
utfardats i lagen om omradesanvandning eller med stod av den eller i
denna lag eller med stéd av den. Vad som foreskrivs ovan galler dock inte
behdrighetsvillkor, tomtindelning och behovet av och férutsattningarna for
tillstand for miljdatgarder 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 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 fér skyddet av den byggda miljon

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 andras sa att byggnaden eller byggnadsdelen
anvands for boende eller for nagot annat andamal som inte orsakar
miljoférstoring, 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 fér 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, planutdrag med planbeteckningar,
rapport om férutsattningar fér reparation, huvudbyggnadens nulage,
fasadritningar, husritningar, Borga museums utlatande PoM113/2025.

tf direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur Pekka Stenius

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar enligt ansdkan bevilja
fastigheten RNr 434-442-4-114 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for
rivandet av den gamla bostadsbyggnaden och uppférande av en ny
bostadsbyggnad pa samma plats och i liknande stil med en maximal
storlek av 250 m2-vy. Beslutet beviljas i enlighet med den bifogade
situationsplanen och det satt som narmare framgar av
foredragningstexten.

Villkor i samband med beslutet:



Beslut

For kannedom

Bygglovet ska innehalla foljande villkor: Om historiska strukturer hittas pa
tomten under byggnadsarbetet, ska arbetet avbrytas och kontakt tas med
museet.

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

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade enligt ansdkan bevilja
fastigheten RNr 434-442-4-114 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for
rivandet av den gamla bostadsbyggnaden och uppférande av en ny
bostadsbyggnad pa samma plats och i liknande stil med en maximal
storlek av 250 m2-vy. Beslutet beviljades i enlighet med den bifogade
situationsplanen och det satt som narmare framgar av
foredragningstexten.

Villkor i samband med beslutet:

Bygglovet ska innehalla foljande villkor: Om historiska strukturer hittas pa
tomten under byggnadsarbetet, ska arbetet avbrytas och kontakt tas med
museet.

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

Den sokande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland



