Ansokan om undantagslov (ByggL 57 §), Rnr 434-424-16-154, Norrholmen, Liljendal

TEKN 30.10.2025 § 31
956/10.03.99.02/2025

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

Undantagslov (ByggL 57 §): Den sdkande anséker om undantagslov for
att riva en fritidsbostad uppfoérd pa 1960-talet (ca 35 m? vy) pa fastigheten
Rnr 434-424-16-154 och for att uppféra en ny fritidsbostad (ca 80 m2-vy)
pa ungefar samma plats utanfoér planlagt omrade. Den nya byggnaden
planeras att placeras cirka 23 meter fran strandlinjen, bakom den
nuvarande fritidsbostaden som ska rivas. Placeringen motiveras av den
utmanande terrangen, dar storre stenblock begransar mojligheterna att
uppfylla byggnadsordningens minsta tillatna avstand pa 40 meter till
strandlinjen enligt Lovisa stads bestammelser.

Lage: Fastigheten Rnr 434-424-16-154 har en total jordareal pa 4 600 m?2.
Fastigheten ligger pa 6n Norrholmen vid Hopom trésk i narheten av
Liliendal. On Norrholmen ligger ca 800 meter fran fastlandet.

Byggnadsprojekt (sokandens beskrivning):

Rivning av den nuvarande fritidsbostaden (ca 35 m3-vy). Bygge av en ny
fritidsbostad for bruk under sommaren (ca 80 m?). Byggnadsordningen
tillater byggande av en maximalt 100 m? stor fritidsbostad minst 40 m fran
strandlinjen. Den nya bostaden ar planerad att bli ca 80 m?, men placerad
ca 23 m fran strandlinjen, bakom den nuvarande byggnaden, som ska
rivas.

Vatten och avlopp: Det finns ingen brunn pa omradet sa det ar tankt att
anvanda sjovatten med filtrering. Det ar tankt att dra in en vattenledning i
det nya huset, men endast for diskvatten, eftersom ingen tvattmaskin
behdvs. Det finns ingen nuvarande gravattenbrunn pa omradet sa denna
ska aven byggas i samband med det nya huset. Den dimensioneras efter
det tilltankta forbruket av diskvatten. Det ar meningen att placera den nya
gravattenbrunnen atminstone 25 m fran strandlinjen, sa
miljdskyddsforeskrifterna uppnas.

Sokandens motivering:

Byggnadsplatsen ar en stenaker med stenar i varierande storlek, vilket
betyder att det ar svart att hitta en passande byggnadsplats. Med hjalp av
en gravmaskin ar det tankt att de mindre och medelstora stenarna kan
flyttas sa att huset kan placeras pa ett stalle som passar in i det nuvarande
gardsomradet. Den nya fritidsbostaden kommer att placeras pa ett storre
avstand fran strandlinjen an den gamla fritidsbostaden som ska rivas. Den
nya fritidsbostaden ar aven tankt att malas i en mork farg sa den inte skiljer
sig fran omgivningen i sa stor grad, till skillnad fran det nuvarande huset
som med sin roda farg mera sticker ut fran landskapet.

Plansituation: F6r omradet finns ingen gallande delgeneralplan eller
detaljplan.

Lovisa stads byggnadsordning:

Pa en byggplats far man, om inte nagot annat féljer av planen, uppféra en
semesterbyggnad med en bostad vars vaningsyta far vara hogst 100 m2.
Pa en byggplats far dartill uppféras en bastubyggnad, vars vaningsyta far



vara hogst 25 m? samt ekonomibyggnader. Byggplatsens sammanlagda
vaningsyta far vara hogst 200 m2.

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 uppfoéras narmare strandlinjen an
forendmnda antal meter, dock minst 20 meter fran strandlinjen vid
medelvattenstand. En konstruktion utan tak ska ligga minst 10 meter fran
strandlinjen vid medelvattenstand.

Hoérande av grannar: Den stkande har hort de fyra grannfastigheterna
som inte har haft nagot att anmarka pa.

Horande av myndigheter: Byggnadstillsynen och miljévarden i Lovisa
stad har tagit del av ansdkan och har inget att anmarka pa i arendet.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen anser att rivandet av den gamla
fritidsbostaden uppférd pa 1960-talet (ca 35 m?-vy) och byggande av en ny
fritidsbostad (ca 80 m?-vy) bakom den gamla fritidsbostaden (ca 23 meter
fran strandlinjen) ar motiverat. Enligt Lovisa stads fastighetsregister finns
det 7 fritidsbostader pa Norrholmen i nulaget, avstandet till strandlinjen
varierar mellan 5-35 meter for dessa fritidsbostader. Den bifogade ansékan
galler byggande pa en gammal byggnadsplats, ifall denna anstkan hade
berort upprattandet av en ny byggnadsplats hade ett striktare
forhallningssatt gallande avstandet till strandlinjen beaktats.

Orsaken till att man inte kan uppfylla byggnadsordningens minimiavstand
ar den svara terrangen, med en del stora stenblock som inramar det
tilltankta fritidsbostaden. De mindre och medelstora stenarna ska flyttas
medan de storre inte kan flyttas. Byggnadsplatsen sluttar upp mot norr.
Den nya fritidsbostaden ar ténkt att malas i en mork farg for att passa in i
den narliggande omgivningen. Storleksmassigt ar den nya fritidsbostaden
forhallandevis liten och ar mindre an den anvisade maximala storleken
(100 m?-vy) enligt byggnadsordningen.

Vatten- och avlopp: Omradet saknar brunn, sa sjovatten med filtrering
planeras att anvandas. En vattenledning dras in i det nya huset enbart foér
diskvatten. Eftersom det inte finns nagon befintlig gravattenbrunn ska en
ny byggas i samband med huset, dimensionerad efter
diskvattenforbrukningen. Den placeras minst 25 meter fran strandlinjen for
att uppfylla miljéskyddskraven.

Lovisa stads byggnadsordning:

Det finns ingen gallande plan inom omradet for fastighet Rnr 434-424-16-
154. For omradet galler Lovisa stads byggnadsordning med en maximal
tillaten storlek pa 100 m2-vy for fritidsbostader och ett minsta avstand pa
40 meter fran strandlinjen.

Den gamla fritidsbostaden ar placerad ca 20 meter fran strandlinjen och
har funnits p4 samma plats sedan 1960-talet. Pa grund av den utmanande
terrangen sa ar placeringen av den nya fritidsbostaden pa ca 23 meters
avstand till strandlinjen rimlig.

Sammanfattning:

Stadsplaneringsavdelningen bedémer att undantagslovet kan beviljas.
Rivningen av den gamla fritidsbostaden fran 1960-talet (ca 35 m? vy) och
byggandet av en ny fritidsbostad (ca 80 m? vy) pa ca 23 meters avstand
fran strandlinjen ar motiverad med hansyn till den svarframkomliga




terrangen och befintliga stenblock som begransar placeringen. Den nya
byggnaden halls inom den maximalt tilldtna storleken enligt
byggnadsordningen (100 m? vy) och planeras att malas i moérk farg for att
smalta in i omgivningen. Enligt Lovisa stads fastighetsregister finns det 7
fritidsbostader pa Norrholmen i nulaget, avstandet till strandlinjen varierar
mellan 5-35 meter fér dessa fritidsbostader och det planerade projektet
ligger i fas med tidigare byggnaders avstand till strandlinjen.

Vatten tas fran sjon med filtrering, och en ny gravattenbrunn byggs minst
25 meter fran strandlinjen for att uppfylla miljéskyddskraven. Torrtoalett
kommer att anvandas. Eftersom den gamla byggnaden redan lag narmare
stranden och terrangen ar begransande, anses den nya placeringen (23
meters avstand fran strandlinjen) vara en rimlig 16sning som inte medfor
betydande negativ miljopaverkan.

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 galler 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

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

e fOrsvarar uppnaende av malen for naturvarden

e fOrsvarar uppnaende av malen for skyddet av den byggda miljon

o 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 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 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.



Foéredragning

Forslag

Beslut

Distribution

Bilagor:
situationsplan, lageskarta, preliminara ritningar, preliminara fasadritningar.

tf teknisk direktor Pekka Stenius

Tekniska namnden beslutar enligt ansdkan bevilja fastigheten Rnr 434-
424-16-154 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for rivandet av den gamla
fritidsbostaden och uppféra en ny fritidsbostad (maximalt 100 m?-vy) pa
samma omrade, med ett minsta avstand till strandlinjen pa 20 meter.

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

Tekniska namnden beslutade enligt anstkan bevilja fastigheten Rnr 434-
424-16-154 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for rivandet av den gamla
fritidsbostaden och uppférandet en ny fritidsbostad (maximalt 100 m?-vy)
pa samma omrade, med ett minsta avstand till strandlinjen pa 20 meter.

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

De sokande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland



