Ansokan om undantagslov (BygglL 57 §), 434-463-5-160, Brannbackavagen 42, 07780 Lovisa

TEKN 30.10.2025 § 30
704/10.03.99.02/2025

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

Undantagslov (ByggL 57 §): Den stkande anséker om undantagslov for
uppfoérandet av en bastubyggnad (29,5 m2-vy). | den géllande
stranddelgeneralplanen ar den maximala storleken fér en bastubyggnad 25
m2-vy.

Lage: Fastigheten RNr 434-463-5-160 har en total areal pa 1,76 hektar.
Fastigheten ligger vid Brannbackavagen 42, 07780 Lovisa. Pa fastigheten
finns enligt Lovisa stads fastighetsregister sedan tidigare ett egnahemshus
(114 m2-vy).

Byggnadsprojekt:

Byggande av en bastubyggnad pa 29,5 m?-vy med ett avstand pa 20 m
fran strandlinjen. Fastigheten och egnahemshuset ar sedan tidigare
anslutna till Perna skargards vattenandelslag. Den nya bastubyggnaden
planeras ocksa att anslutas.

Sokandens motivering: Orsaken for ansodkan till en lite storre
bastubyggnad var att det skulle finnas lite mera utrymme att
tillganglighetsanpassa bastun och sa att det gar lattare att réra sig med
rullator. Bastubyggnaden kommer aven att placeras pa ett avstand pa 20
meter fran strandlinjen enligt Lovisa stads byggnadsordning.

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

Pa ett RA-omrade far uppféras hogst 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.

Horande av grannar: Lovisa stad har hért de tva grannfastigheterna.
Fastighet Rnr 434-463-5-161 hade inget att anmarka pa. Fastighet Rnr
434-463-5-57 lamnade foljande anmarkningar:

e Stuga for nara ran till en stor gammal skog, en brandsakerhet som
bor beaktas

¢ Hojdkurvan borde beaktas som alla grannars stugor har gjort

e Terrangen lampar sig inte for rullatorer, en sluttning mot stranden.

e Huset har manga trappor, i tva vaningar. Sa motiveringen att fa
tilagskvadrater ar inte motiverat.

e Foreslar att huset flyttas enligt hojdkurvan och mitten av fastighet
434-463-5-160 med motiveringen att det inte stor grannar och
brandsakerhet.

¢ Hela strandlinjen har gravts, forstorts, flyttats utat, finns det lov for
en sa stor muddring, gyttjeflyttning stenflyttning m.m? Bor utredas.

e Hur begransar det byggandet pa fastighet 434-463-5-57 om huset
star sa nara ran?

Planeringsavdelningens bemotande av anmarkningarna:




o Bastubyggnaden kommer att placeras pa ett avstand av 7 meter
fran fastighetsgransen efter samtal med dem sékande. (minsta
avstandet enligt byggnadsordningen ar 5 meter).

o Bastubyggnaden féljer anvisningar i byggnadsordningen
gallande héjdkurvan.

o Bastubyggnadens dverskridande av kvadratmeter ar ringa (4,5
m2-vy).

o Bastubyggnadens placering i enlighet med strandlinjen ar
utraknad fran Ostra hérnet pa fastigheten RNr 434-463-5-160 dar
strandlinjen inte har paverkats eller flyttats pa nagot satt. Den
delen av strandlinjen som mojligen har paverkats behandlas
som ett skilt arende.

o Placeringen av bastubyggnaden pa fastighet Fastigheten Rnr
434-463-5-160 paverkar inte byggandet pa fastighet Rnr 434-
463-5-57.

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

Miljovardsenheten i Lovisa stad ger féljande utlatande: Bastubyggnaden
ska enligt planerna utrustas med toalett och dusch. Som villkor for
undantagstillstandet ska anges att om en vattentoalett byggs i
bastubyggnaden, maste byggnaden anslutas till det befintliga vatten- och
avloppsnatet.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen anser att det ringa 6verskridandet (4,5 m2-vy)
for bastubyggnaden ar rimlig. Motiveringen till dverskridandet var att géra
bastubyggnaden mer tillganglighetsanpassad och férbattra méjligheten att
rora sig med rullator i byggnaden. Gallande vatten- och avilopp sa ska
bastubyggnaden anslutas till den befintliga anslutningen till Perna
skargards vattenandelslag som finns pa fastigheten.

Placering:
Bastubyggnaden kommer att placeras pa ett avstand pa 20 meter fran

strandlinjen och pa ett avstand av 7 meter fran fastighetsgransen i enlighet
med Lovisa stads byggnadsordning.

Grannhdrande:
Lovisa stad har hort tva grannfastigheter angaende byggandet av en
bastubyggnad pa fastighet Rnr 434-463-5-160.

Fastighet Rnr 434-463-5-161 hade inga invandningar.

Fastighet Rnr 434-463-5-57 lamnade flera anmarkningar, bl.a. om
brandrisk, hojdkurva, otillganglig terrang, manga trappor i byggnaden,
forslag pa annan placering, misstankt otilldten muddring samt oro for
paverkan pa deras byggmojligheter.

Planeringsavdelningens svar:

Bastun placeras 7 meter fran gransen (krav ar minst 5 m).

Placeringen féljer hdjdkurvan och avvikelsen i storlek ar liten (4,5 m?).

Strandlinjen som anvands for placeringen ar opaverkad; eventuella
forandringar pa annan del av strandlinjen utreds separat.

Byggnaden paverkar inte byggmdjligheterna pa grannfastigheten Rnr 434-
463-5-57.

Den géallande planen:




Omradet pa fastigheten dar byggprojektet kommer att 4ga rum ar anvisat
som ett RA-omrade: Pa ett RA-omrade far uppféras hégst féljande
byggnader: en fritidsbostad om hégst 100 m?-vy, en bastubyggnad om
hbégst 25 m?-vy och kalla férvaringsutrymmen om sammanlagt hégst 35
m2-vy.

Beddmning av byggratt

Den planerade bastubyggnaden (29,5 m2?-vy éverskrider den i planen
angivna maximala byggratten med 4,5 m2-vy | planer for strandfastigheter,
bade for fritids- och permanentbostader med egen strand, ar den maximala
vaningsytan for bastubyggnader typiskt begransad till ett relativt litet
utrymme (20-30 m2-vy). Orsaken till denna storleksbegransning ar bland
annat landskapsmassiga hansyn, samt att bastun inte ar avsedd att
fungera som en fristdende fritidsbostad. | praktiken ar strandbastun ofta en
mangfunktionell byggnad dar kortvarigt boende kombineras med
bastubruk. Det ar vanligt att man foérsoker minimera ytan for sjalva bastu-
och omkladningsutrymmena for att kunna anvanda storre del av
byggnaden som t.ex. allrum eller évernattningsutrymme. Ett allrum eller
eldstadsrum kan i vissa fall rdknas som ett utrymme som ar kopplat till
bastun. Som bastu enligt strandplaner kan man a ena sidan betrakta en
liten byggnad pa cirka 10 m2-vy med bastu- och omkladningsrum, och a
andra sidan en cirka 30 m?-vy stor "bastustuga" med bastu, allrum och loft,
som till karaktaren paminner om en fritidsbostad. Det ar dock fraga om en
faktisk fritidsbostad om bastuns allrum férses med ett modernt kok.

En bastubyggnad kan motiverat vara stérre an de 25 m2-vy som angetts i
planen, om det finns goda skal for avvikelsen. Med relativt lindriga
motiveringar kan en bastu pa upp till 30 m?-vy godkannas. Om storleken
Overskrider detta kravs starkare skal, och man faster da sarskild
uppmarksamhet vid forhallandet mellan tvattutrymmen och 6vriga
utrymmen. Ett typiskt foérhallande for bastur ar cirka 40/60 % mellan
bastu/tvatt och dvriga rum. Enligt byggnadsritningarna i denna anstkan ar
forhallandet mellan tvatt-’/omkladningsutrymmen och évriga utrymmen
26/74 %, vilket antyder att dverskridningen av byggratten delvis anvands
till andra funktioner, som eldstadsrum. A andra sidan &r bastu- och
duschrum enligt ritningarna nagot stérre an normait.

Overskridningen av byggratten upp till 29,5 m2-vy kan 4nd& anses
godtagbar, eftersom avvikelsen ar liten, byggnaden fortfarande ar relativt
liten, och dessutom placeras tillrackligt langt fran strandlinjen.

Sammanfattning:

Overskridandet av byggratten ar liten och bastubyggnaden placeras pa
tillrackligt avstand fran strandlinjen, sa undantaget kan beviljas.
Vattenforsorjningen for bastubyggnaden, som ar utrustad med rinnande
vatten, kan ordnas.

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
bestammelse, 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
behdorighetsvillkor, 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
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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.

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 fér nagot annat andamal som
inte orsakar milj6férstoring, ska andringen inte anses orsaka oldgenheter
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, planutdrag med planbeteckningar, huvudritning,
fasadritning.

tf teknisk direktor Pekka Stenius

Tekniska namnden beslutar enligt ansdkan bevilja fastigheten RNr 434-
463-5-160 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for uppférandet av en
bastubyggnad om maximalt 30 m2-vy. Beslutet beviljas i enlighet med den
bifogade situationsplanen och det satt som narmare framgar av
féredragningstexten.

Villkor i samband med beslutet: Sékanden ska ansluta bastubyggnaden,
som ar utrustad med rinnande vatten och dusch, till fastighetens vatten-
och avloppsnat.

Tekniska namnden beslutade enligt ansdkan bevilja fastigheten RNr 434-
463-5-160 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for uppférandet av en
bastubyggnad om maximalt 30 m2-vy. Beslutet beviljades i enlighet med
den bifogade situationsplanen och det satt som narmare framgar av
féredragningstexten.

Villkor i samband med beslutet: S6kanden ska ansluta bastubyggnaden,
som ar utrustad med rinnande vatten och dusch, till fastighetens vatten-
och avloppsnat.

De sokande
Byggnadstillsynen, miljévardsenheten
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Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland
Inlamnare av anmarkning



