Ansokan om undantagslov (ByggL 57 §), 434-442-2-47 och 434-442-2-57, Teirasvagen 42
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Undantagslov (ByggL 57 §): Tva intilliggande fastigheter planeras
bebyggas med en ny fritidsbostad (huvudbyggnad 148 m?), en
bastubyggnad (38 m?) och en ekonomibyggnad/gaststuga (50 m?).

Vid undantagslovet granskas bada fastigheternas byggratter som en helhet
och som separata byggplatser.

Lage: Fastigheterna RNr 434-442-2-47 pa cirka 2,7 ha och 434-442-2-57
pa 3,5 ha ar belagna vid Horslok pa adressen Teirasvagen 42 och deras
sammanlagda markyta ar 6,2 hektar.

Fastigheten RN:r 434-442-2-47 nas via en vag som leder fran Teiraksentie.
Fastigheten RN:r 2-57 nas via fastigheten RN:r 2-47.

Pa fastighet RNr 434-442-2-47 finns sedan tidigare en fritidsbostad pa 52
m?, en ekonomibyggnad pa 48 m? och en bastubyggnad pa 12 m2.
Fastighet RNr 434-442-2-57 ar obebyggd.

Byggnadsprojekt:

Den s6kande ager tva intilliggande fastigheter med
fastighetsbeteckningarna 434-442-2-47 och 434-442-2-57.

| delgeneralplanen har det omrade som dessa bada fastigheter bildar
anvisats tva fritidshustomtplatser.

| nulaget, enligt lagfarts- och fastighetsregistret, finns pa fastigheten 434-
442-2-47 en fritidsbostad pa 52 m?, en ekonomibyggnad pa 48 m? och en
ekonomibyggnad (bastu) pa 12 m2.

Den sbkande anséker om undantagslov for féljande:

Byggratterna for bada fastigheterna skulle raknas samman, och
byggnaderna skulle kunna uppféras i enlighet med den sammanlagda
byggratten. Den sammanlagda byggratten for de tva fastigheterna férdelas
enligt foljande:

For fritidshus ar den tilldtna byggratten 100 m? per fastighet, vilket ger
totalt 200 m2. Eftersom det redan finns ett befintligt fritidshus pa 52 m?
aterstar 148 m? for ett nytt fritidshus.

For bastubyggnader ar byggratten 25 m? per fastighet, sammanlagt 50
mZ2. Den befintliga bastun ar 12 m?, vilket innebar att det ar méjligt att
uppfora en ny bastu pa 38 m2.

For ekonomibyggnader ar byggratten 35 m? per fastighet, totalt 70 m?. Da
den befintliga ekonomibyggnaden upptar 48 m?, aterstar 22 m? fér en ny
ekonomibyggnad.

Dessutom planeras en fristdende gemensam fritidsbostad med en total
yta pa 50 m? (25 m? per fastighet). Denna byggnad ar avsedd for
gemensamt bruk for bada fastigheterna.



Nytt fritidshus:
Sokanden vill bygga ett fritidshus pa 148 m? pa fastigheten 434-442-2-47.

Detta 6verskrider den tillatna byggnadsstorleken pa 100 m? enligt planen,
men inte den totala byggratten. Fritidshuset planeras ligga cirka 44 meter
fran strandlinjen, pa grund av terrangférhallandena ansdks om tillstand att
placera det nya fritidshuset pa fastigheten 434-442-2-47.

Gemensam fristaende fritidsbostad:

Ansokan galler en gemensam byggnad pa 50 m? for tva fastigheter,
placerad pa 434-442-2-47. Byggnaden ar uppvarmd men saknar kdk och
ar avsedd for bada fastigheternas anvandning. Enligt planen borde
byggnaden ligga 80 meter fran stranden, men tillstand soks for att placera
den 40-45 meter fran strandlinjen, i narheten av det nya fritidshuset.

Ny bastubyggnad och ekonomibyggnad:

Pa fastigheten 434-442-2-57 planeras en bastu pa 38 m?, placerad cirka
28 meter fran strandlinjen. Omradet ar Iaglant, och sékanden ar medveten
om variationer i vattenstandet. Bastuns hérnhdjder ligger pa niva 2.0-1.6.
Dessutom planeras en ekonomibyggnad pa 22 m2.

De nuvarande byggnaderna ar anslutna till det lokala vattenandelslaget
och de nya byggnaderna kommer ocksa att anslutas till vattenandelslaget.

Plansituation: Fér omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar
byggnaderna ar placerade samt dar byggprojektet kommer att &ga rum ar
anvisat som ett omrade for fritidsbostader (RA1) i den gallande
delgeneralplanen. Pa en byggplats far uppforas hdgst 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. Pa
fastlandet ytterligare en fritidsbostadsbyggnad om hégst 25 m?-vy, om
byggnadsplatsens areal & minst 10 000 m? och den ena av
fritidsbyggnaderna placeras minst 80 m fran strand och byggnaden
befinner sig inom samma gardsplan som den férstndmnda byggnaden.
Byggnadernas sammanlagda vaningsyta far dock inte éverstiga 5 % av
byggplatsens areal. Den géllande delgeneralplanen kan pa RA- och RM-
omraden anvdndas som grund for beviljande av bygglov i enlighet med
densamma.

Lovisa stads byggnadsordning:

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 uppféras 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

Horande av grannar: Lovisa stad har hort de tre grannfastigheterna som
inte har haft nagot att anmarka pa.

Horande av myndigheter: Byggnadstillsynen och miljévarden i Lovisa
stad har tagit del av ansékan. Byggnadstillsynen hade inget att anmarka
pa. Miljovarden ger féljande utlatande: Bada fastigheterna finns pa
vattenandelslagets verksamhetsomrade, och bér saledes anslutas till bade
vattenledning och avlopp (lag om vattentjdnster 10 §).

Bedémning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen anser att kombinerandet av byggratten pa
fastigheterna Rnr 434-442-2-47 och 434-442-2-57 enligt den bifogade



ansokan ar rimlig. Den kombinerade arealen av bada fastigheterna ar ca
6,2 hektar. Den sdkande ager bada fastigheterna och motiveringen ar att
mojliggora ett gemensamt anvandande av bada fastigheterna samt att
utnyttja den utmanande terrangen.

Den sékande har i bérjan pa aret 2025 varit i kontakt med
stadsplaneringsavdelningen. Stadsplaneringsavdelningen konstaterar att:

e Avstandet till stranden for det nya fritidshuset ska vara minst det
som planen tillater, inte ndrmare.

e Planen tillater normalt ett gasthus pa 25 m? per fastighet, men ett
gemensamt gasthus pa 50 m? ar majligt nar byggratterna laggs
samman, under forutsattning att det i situationsplanen presenteras
som en tvalagenhetsbyggnad gemensam fér bada
fritidsbostaderna. Om gasthusets lagenhetsstorlek skulle dkas till
fritidsbostadens storleksklass, det vill sdga 50 m?, skulle
byggnaden i praktiken utgéra en tredje fritidsbostad. Gasthusets
storlek ar darfor i allmanhet begransad i planlaggningen. | detta
byggprojekt kan den maximala storleken fér en enskild lagenhet
vara hogst 30 m? och den maximala arealen for en byggnad med
tva lagenheter vara 50 m2. Alternativt ar det mgjligt att enligt planen
uppfora separata gasthus pa bada byggplatserna.

| enlighet med den gallande delgeneralplanen ar den totala byggratten for
fastigheterna 434-442-2-47 och 434-442-2-57 370 m? vaningsyta.
Sokandens projekt kommer inte att dverskrida denna sammanlagda
byggratt. Den planerade fritidsbostaden pa 148 m? dverskrider visserligen
den maximala byggnadsstorleken enligt planen (100 m? per fritidsbostad),
men &verskrider inte den storsta tilldtna byggratten for en byggplats.

Den féreslagna bastubyggnaden pa 38 m? bedéms som rimlig, eftersom
byggratten for tva fastigheter sammanlagt medger 50 m?, och sékanden
foljer strandlinjeavstandet samt ansluter byggnaden till vatten- och
avloppsnatet. En gemensam gaststuga pa 50 m? ar mojlig, da den baseras
pa sammanrakning av bada fastigheternas byggratt och redovisas som en
gemensam byggnad i situationsplanen fér bade det befintliga och det nya
fritidshuset.

Vatten- och avlopp:
Det nya fritidshuset, gaststugan och bastun kommer att anslutas till det
lokala vattenandelslaget.

Placering enligt Lovisa stads byggnadsordning:

Den nya fritidsbostaden kommer att placeras pa ett avstand pa ca 48
meter fran strandlinjen. Bastubyggnaden kommer att placeras pa ett
avstand pa ca 29 meter fran strandlinjen. Fritidsbostaden och
bastubyggnaden féljer anvisningarna i byggnadsordningen.

Vad galler den gemensamma fristdende fritidsbostaden/gaststugan ska
byggnaden enligt delgeneralplanen placeras 80 meter fran strandlinjen
samt befinna sig inom samma gardsplan som huvudbyggnaden. Den
s6kande vill placera den i narheten av det nya fritidshuset
(huvudbyggnaden), pa 40—-45 meters avstand fran strandlinjen.
Placeringen av fritidsbostaden/gaststugan ar rimlig med tanke pa
helhetsbilden och att huvudbyggnaden uppfyller det anvisade avstandet till
strandlinjen.

Sammanfattning:




Foredragning

Forslag

Projektet foljer i princip den gallande delgeneralplanen och éverskrider inte
den totala byggratten pa 370 m? som i planen anvisats fér markagarens
intilliggande byggplatser. Det beddms att den planerade fritidsbostaden pa
148 m?, bastun pa 38 m? samt det gemensamma gasthuset pa hogst 50 m?
och hogst tva bostadslagenheter ar godtagbara. Byggnadernas placeringar
(48 m och 29 m fran stranden) uppfyller Lovisa stads byggnadsordning,
och placeringen av gasthuset pa ett avstdnd om 40—45 meter anses vara
godtagbar med hansyn till helhetsbilden.

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 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
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 planldggningen, genomférande av
planen eller annan reglering av omradesanvandningen

e fbrsvarar uppndende av malen for naturvarden

e fOrsvarar uppnaende av malen fér skyddet av den byggda miljén

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

Forutsattningar for undantag (§ 57 i bygglagen): kan beviljas
eftersom forutsattningarna uppfylls.

Bilagor:
situationsplan, lageskarta, planutdrag och planbeteckningar

Teknisk direktor Nina Aro

Tekniska ndmnden beslutar i enlighet med ansdkan att bevilja avvikelse
(57 § i bygglagen) for fastigheterna RN:r 434-442-2-47 och 434-442-2-57
enligt foljande:

- Den gamla byggplatsen, dar det finns en fritidsbyggnad pa 52 m?
vaningsyta, bestar utover fritidsbyggnaden av en bastu pa hogst 12 m? och
en ekonomibyggnad pa 48 m?. Den totala byggratten ar 112 m2.
Byggnaderna ar beldgna pa fastigheten RN:r 2-47. (Denna byggplats
kraver inget undantagslov, men den nya byggplatsen ar till storsta delen
belagen pa samma fastighet.)

- Den nya byggplatsen, dar ett gasthus pa 50 m?, en fritidsbyggnad pa 148
m? och en bastu pa 38 m? ska uppféras, ar belagen pa fastigheterna RN:r
2-47 och RN:r 2-57. Den totala byggratten som beviljas fér den nya
byggplatsen ar 236 m2. Gasthuset ska tjana bada byggplatserna.



Beslut

Distribution

Beslutet beviljas med avvikelse fran den bifogade situationsplanen pa
foljande satt:

Villkor:

- 1) | samband med bygglovet ska en situationsplan presenteras dar "ny
byggplats” och "gammal byggplats” framgar, tillsammans med
berakningarna av deras respektive byggratter.

- 2) Det gemensamma gasthus som betjanar bada byggplatserna och
innehaller tva bostadslagenheter far ha en maximal storlek pa 50 m?
vaningsyta. Om gasthuset byggs med endast en lagenhet kan den
maximala vaningsytan vara hogst 30 m2.

De sb6kande

Byggnadstillsynen och miljévarden
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



