Ansokan om undantagslov (57 § i BygglL), 434-11-1106-15, Tralvagen 12, 07910 Valkom

TEKN 30.10.2025 § 35
973/10.03.99.02/2025

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

Undantagslov (57 § i ByggL): Den s6kande ans6ker om undantagslov for
en utvidgning av sina verksamhetslokaler pa industrifastigheten 434-11-
1106-15. Planerna omfattar uppférande av en lagerhall (480 m?-vy) néra
strandomradet, en utvidgning av den befintliga fabriksbyggnaden (1 068
m2-vy) mot sydvast enligt situationsplanen samt ett tillagg pa strandens
sida av hallen (380 m?-vy). Dessutom utvidgas personalutrymmena pa
byggnadens andra vaning (142 m2-vy).

Den nuvarande byggratten for tomten ar 13 741 m? x 0,40 = 5 496 m2-vy.
Utnyttjad byggratt: 4 048 m2-vy.

Aterstaende byggrétt: 1 448 m?-vy.

Overskridning: 622 m2-vy (11,3 %), varav intern utvidgning 142 m2-vy, dvs.
enligt sdkanden, en "extern éverskridning" pa 480 k-m? (8,7 %).

Lage: Fastigheten RNr 434-11-1106-15 har en total areal pa 13 741 m?2.
Fastigheten ligger vid Tralvagen 12, 07910 Valkom. Pa fastigheten finns
sedan tidigare en lagerhall (3 604 m2-vy) och en forradshall (444 m2-vy).

Plansituation: For omradet géller detaljplanen "Andring av detaljplan,
stadsdel 11, kvarteret 1106, Tralhamnen II” som godkandes 7.8.2015.
Fastigheten ligger inom ett T-omrade (Kvartersomrade for industri- och
lagerbyggnader). Byggnadsratten ar baserad pa exploateringstalet e =
0,40. Planens ursprungliga syfte har varit att skapa en stor tomt inom
kvarteret, bestaende av flera arrendeomraden, pa ett satt som ar typiskt for
hamnomraden. Kvarteret har emellertid styckats upp i flera separata
tomter.

Hoérande av grannar: Sékanden har hért fem grannar.

Fastigheterna Rnr 434-11-1106-20, 434-404-3- 221, 434-11-1116-18 och
434-11-1116-19 hade inget att anmarka. Fastigheten 434-404-3-221
lamnade en anmarkning (kort sammanfattning nedan, anmarkningen i sin
helhet finns bifogad ansokan):

Fastigheten Rnr 434-404-3-221 motsatter sig delvis Boomeranger Boats
Oy:s ans6kan om undantag for 6verskridande av byggratten inom
Tralhamnen. Om det kan garanteras att foretagets verksamhet halls helt
inom dess eget omrade, motsatter vi oss inte beviljandet av
undantagstillstandet.

Detta forutsatter dock ett skriftligt atagande om att verksamheten inte
utvidgas till omraden som andra naringar behoéver for sin egen verksamhet.

Foretaget betonar att omradet ursprungligen planerats for fiskerinaringens
behov och att en utvidgning av batbyggnadsverksamheten kan férandra
omradets karaktar och férsvara fiskerinaringens verksamhet.

e Planens syfte aventyras, eftersom omradet bor bevaras som
centrum for fiskeri- och sjénaringar.



o Overskridandet av byggratten inskranker pa andra aktorers
utvecklingsmajligheter och strider mot principen om likabehandling.

e Logistik- och parkeringsutrymmen ar otillrackliga, vilket kan leda till
stérningar for fiskarnas dagliga arbete.

¢ Helhetsbeddmning behodvs, eftersom avvikelsen inte kan betraktas
som ringa utan kraver en detaljplaneandring.

Den s6kandes har haft mdjlighet att bemo6ta grannens anméarkande (Kort
sammanfattning, hela bemotandet finns som en bilaga):

Den s6kande hanvisar till att detaljplanen fér Trollhamnen Il faststalldes ar

2015 och att omradet ar avsett for industri- och lagerverksamhet. Foretaget
har bedrivit batproduktion pa platsen sedan 1970-talet, och den nuvarande
verksamheten har expanderat successivt fram till 2017.

| ansékan om undantagslov betonas att utbyggnaden sker inom den egna
tomten och i anslutning till befintliga produktionslokaler. Darmed paverkas
inte andra naringars verksamhet eller utrymmesbehov. Foretaget
framhaller att bygglov endast kan beviljas for den egna fastigheten och att
verksamheten foljer gallande detaljplan, bygglag och
myndighetsforeskrifter. Nagra ytterligare skriftliga forsakringar eller
ataganden anses darfor inte nédvandiga.

Horande av myndigheter: Lovisas byggnadstillsyn har [amnat foljande
yttrande till skandens begaran om utlatande:

Den i utlatandebegéran féreslagna éverskridningen av byggrétten pa cirka
11 % kan inte behandlas som en mindre avvikelse i samband med
bygglovet, utan krdver handldggning som ett undantagstillstand.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
| samband med denna ansdkan gav stadsplaneringschefen foljande
utlatande 8.10.2025:

Byggrétten fér hamnomréaden (LS) eller industriomraden (T) som &r
kopplade till dem och innefattar hamnverksamhet varierar i allménhet
mellan exploateringstalen e=0,4 ja e=1,0. Utéver det ovanstaende kan det
pa motsvarande omraden ocksa anvédndas byggrétt som &r proportionerad
i férhéllande till markytan. Bland annat pa omradet vid Lovisa hamn &r
denna byggrétt 50 % av markytan. | allménhet ligger hamnomradet och
den féretagsverksamhet som &r kopplad till det pa en tomt som &r
uppdelad i arrendeomraden och passager innanfér tomten.

Byggande som genomférs inom ett stort kvartersomrade som omfattar en
tomt kan i praktiken variera stort omradesvis till sin effektivitet beroende av
hur man har ansett att verksamheter vid vart och ett fall behdver ordnas pa
tomten. | Tralhamnen &r exploateringen mattlig i den géllande

planen. Syftet var ursprungligen att kvarteret ska byggas som en enda
"hamntomt”. Byggréttens tillrécklighet skulle inte i sé& fall utgbra ett problem
dérfor att det stora kvartersomradet pa en tomt, som bland annat innehaller
passager, i allménhet alltid har tillréckligt med byggrétt och byggandet kan
riktas och betonas vid behov. Omradet fér Tralhamnen har dnda avvikande
fran det ursprungliga syftet uppdelats i separata byggtomter och
passagetomter da den tomtspecifika exploateringen rédknas separat fér
varje tomt enligt tomtuppdelningen i stéllet for hela kvarteret. | detta fall kan
bland annat den byggrétt som férblir under passagerna inte (som tidigare)
rédknas fér byggandet pa tomterna och darfér har det att omradet har



uppdelats i tomter och styckats sédnkt och minskat Tralhamnens
byggmdjligheter i praktiken jGmfért med det som avsags i

planen. Uppdelningen i mindre tomter strider inte mot lagen men de
uppgjorda fastighetsgrdnserna minskar méjligheterna fér byggande jamfort
med planens ursprungliga syfte.

Méngden och placeringen av det byggande pa 600 m?-vy som féreslas i
utldtandebegéran foérverkligar planen inom ramen fér det ursprungliga
industrikvarteret / den ursprungliga tomten. Overskridningen géller en tomt
som uppgjorts pa ett avvikande sétt fran planens ursprungliga syfte och &ar
férenlig med tomtindelningen. Savitt byggandet rymmer innanfér tomten
och byggandet inte orsakar skada for grannfastigheterna eller
anvandningen av kvartersomradet &r den féreslagna 6verskridningen av
byggrétten pa cirka 600 m?-vy inte ett problem med tanke péa planldggning
eller genomférande av planen. Pa grund av byggprojektet &r en
planéndring inte nédvéndig. Overskridningen av byggrétten &r inte heller
sa stor att den medfér ett plandndringsbehov med tanke pa
markanvéandningsavtalsférfarande och prisséttning for byggrétt. Den
berdknade markanvéndningsavgiften till féljd av 6kningen av byggrétten
skulle vara mycket liten jamfért med exempelvis de kostnader som uppstar
till féljd av éndringen av markanvéandningsplanen.

Ur planldggningsperspektiv kan drendet bedémas ett tillstandsérende.
Nar man Overvager undantag fran byggratten for den aktuella tomten ar

det darfor ndédvandigt att undersoka byggnadssituationen for bade den
aktuella tomten och hela kvarteret.

Dimensionering av byggratt samt bemdtande av grannfastighetens
anmarkning:

Stadsplaneringsavdelningen baserar sin bedémning pa det gallande
detaljplanen for omradet. Tralhamnen och dess utvidgning ar i detaljplanen
markerade som ett kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (T).
Tralhamnen anvands bade for industriell verksamhet och for
fiskerinaringen. Enligt den gallande detaljplanen omfattar omradet ett
kvartersomrade fér industri- och lagerbyggnader (T) pa 77 218 m2. Den
totala byggratten for T-omradet ar 30 887 m? vaningsyta, och for
narvarande har 9 493 m? bebyggts enligt fastighetsregistret. Tomten som
ansokan avser har en byggratt pa 5 496 m? vaningsyta, varav 4 048 m?
redan ar bebyggda. Genom projektet 6verskrids byggratten med 11 % (622
m2).

Den tomtspecifika 6verskridningen av byggratten som sékanden dnskar
motsvarar endast 2 % av den beraknade byggratten for hela kvarterets
markomraden. Av den berdknade byggratten for hela kvarteret har cirka
30-50 % utnyttjats, beroende pa om byggratten beraknas aven for
kvartersomradet som inkluderar vattenomradet eller enbart utifran
landarealen. Dessutom kan det konstateras att det finns markyta som
genererar byggratt under kérvagar och hamnens kajomraden.

Sammanfattning:

Ur planeringssynpunkt kan ansdkan anses vara motiverad och godtagbar.
Overskridningen av byggratten &r rimlig nar man ser till den aktuella
tomten, och mycket liten i forhallande till hela kvarterets totala byggratt.




Foéredragning

Forslag

Byggprojektet uppfyller detaljplanens ursprungliga mal, och nagon
planandring behdvs inte. Projektet kan anses vara i linje med planens anda
och dess genomforande ar mojligt.

Slutsats: Byggandet leder inte till betydande konsekvenser och har inte
heller annars avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser.

Forutsattningar for 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 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

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

e fbrsvarar uppndende av malen for naturvarden

o fbrsvarar uppndende av malen for skyddet av den byggda miljén

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 for en byggnad eller en del av en
byggnad i avvikelse fran detaljplanen andras sa att byggnaden eller
byggnadsdelen anvands for boende eller fér nadgot annat andamal som
inte orsakar miljostérning, 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 forutsiattningarna uppfylls.

Bilagor:
situationsplan, lageskarta, planutdrag med planbeteckningar, anmarkning
fastighet 434-404-3-221, sbkandens bemdtande.

tf teknisk direktor Pekka Stenius

Tekniska namnden beslutar i enlighet med ansdkan att bevilja fastigheten
RN:0 434-11-1106-15 ett undantagstillstand (enligt 57 § i bygglagen) fran
den byggratt som beraknas utifran detaljplanen och tomtindelningen. Enligt
beslutet far hdgst 6 130 m? vaningsyta byggas pa tomten.



Beslut

Distribution

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

Tekniska namnden beslutade i enlighet med ansdkan att bevilja
fastigheten RN:o 434-11-1106-15 ett undantagstillstand (enligt 57 § i
bygglagen) fran den byggratt som beraknas utifran detaljplanen och
tomtindelningen. Enligt beslutet far hogst 6 130 m? vaningsyta byggas pa
tomten.

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

De sb6kande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland
Hen som Iamnat anmarkning



