Avgorande som galler planeringsbehov (MBL 137 §) och undantagslov (MBL 171 §), 434-436-1-
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Beredning

planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029, och stadsplaneringschef
Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Avgorande som galler planeringsbehov (MBL 137 §) och
undantagslov (MBL 171 §): Den s6kande ansoker om att bygga ett
egnahemshus (153 m2-vy) pa en gammal byggnadsplats inom ett AO-
omrade i den géllande delgeneralplanen. Den s6kande ansoker samtidigt
om ett undantagslov for storleken for den gamla fritidsbostaden (103 m?-
vy). Enligt Lovisa stads byggnadsordning far man pa en byggplats, som ar
minst 5 000 m?, uppféra tva (2) bostadshus sa att det ena far vara hogst 90
m2-vy. Det gamla fritidsbostadshuset (103 m2-vy) 6verskrider byggratten
med 13 m2-vy.

Denna ansdkan for avgérande som galler planeringsbehov och den
bygglovsanstkan som motsvarar ansdkan har bada lamnats in till Lovisa
stad ar 2024, varfor arendet kommer att I6sas enligt markanvandnings-
och byggnadslagen.

Lage: Fastigheten RNr 434-436-1-83 har en total areal pa cirka 2,3 hektar
och ligger vid adressen Trollbovagen 52, 07740 GAMMELBY. Pa
fastigheten finns ett AO-omrade (Omrade for fristdende smahus) och ett
M-omrade (Jord- och skogsbruksdominerat omrade). Det finns en vag in till
fastigheten fran Trollbovagen. P4 fastigheten inom AO-omradet finns
sedan tidigare ett fritidshus fran 1700-talet (103 m2-vy), vedlider/férrad (47
m2-vy), en lada fran 1800-talet (39 m2-vy), biltak (15 m?-vy) och en bastu (8
m2-vy).

Byggnadsprojekt: Den sokande ansdker om att uppfora ett egnahemshus
(stockhus 153 m2-vy) inom ett AO-omrade pa en gammal byggplats.
Egnahemshuset kommer att férses med el och gallande vatten- och aviopp
sa kommer byggplatsen forses med en egen brunn. Gravatten kommer att
absorberas och svartvatten kommer att foras till slutna avloppstankar.

Det finns sedan tidigare ett fritidshus pa fastigheten fran 1700-talet (103
m2-vy) som enligt detta projekt skulle understéllas det nya egnahemshuset
och raknas som en sidobyggnad.

Enligt Lovisa stads byggnadsordning far man pa en byggplats, som ar
minst 5 000 m?, uppféra tva (2) bostadshus sa att det ena far vara hogst 90
m?2-vy. Byggnaderna ska placeras inom samma gardsomrade och de ska
ha en gemensam vaganslutning, och de far inte genom
lantmateriférrattning styckas till separata byggplatser.

De sb6kande planerar att stycka upp fastigheten till tva delar dar det gamla
fritidsbostadshuset kommer att finnas pa den gamla fastigheten och det
nya egnahemshuset pa den nya fastigheten. Styckningen av fastigheten
kommer inte ge mdjlighet till en ny byggnadsplats. Fastigheten efter
styckningen kommer att dela den tidigare byggratten pa 400 m2-vy. Den
totala anvanda byggratten efter projektet kommer sammanlagt vara 365
m2-vy.



Sokandens motivering: Enligt den stkande sa ansotker de om ett
planeringsbehovsbeslut i bada dgarnas namn och senare ocksa bygglov.
Den ena agaren bygger ett nytt timmerhus och den samma &garens syster
kommer att bo i den befintliga byggnaden pa samma tomt.

Plansituation: For omradet galler delgeneralplanen for Perna kust och
skargard som godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar
byggprojektet kommer att 4ga rum ar anvisat som ett AO-omrade —
omrade for fristdende smahus. Pa omradet kan i enlighet med
byggnadsordningen uppféras fristdende smahus med ekonomibyggnader
och/eller sédana arbetsutrymmen, som inte férorsakar men fér boendet
eller miljén.

Byggnadsordningens bestammelser: Pa en byggplats av storleken
2 000—4 000 m? far den sammanlagda vaningsytan vara hogst
400 m?, om inte nagot annat bestams i generalplanen med rattsverkningar.

Pa byggplatsen far uppféras hégst ett bostadshus eller en
semesterbyggnad med en bostad och hogst i tva (2) vaningar, om inte
nagot annat bestams i generalplanen.

Pa en byggplats, som ar minst 5 000 m?, far uppféras tva (2) bostadshus
sa att det ena far vara hogst 90 m2-vy. Byggnaderna ska placeras inom
samma gardsomrade och de ska ha en gemensam vaganslutning, och de
far inte genom lantmateriférrattning styckas till separata byggplatser.

Vaningsytan av ett bostadshus i en (1) vaning far vara hogst 250 m2.
Vaningsytan av ett bostadshus i tva (2) vaningar far vara hogst 350 m2.
Vaningsytan av en semesterbostad far vara hogst 200 m2.
Vaningsytan av en separat bastubyggnad far vara hogst 30 m2.

Hoérande av grannar: Den stkande har hort de fyra grannfastigheterna.
Ingen av grannarna har haft nagot att anmarka angaende projektet.

Hoérande av myndigheter: Byggnadstillsynen i Lovisa har tagit del av
ansOkan och har inget att anmarka pa i gallande undantaget fran Lovisa
stads byggnadsordning. Miljovardsenheten i Lovisa stad har tagit del av
ansokan och har inget att anmarka pa i arendet.

Utlatande fran Planlaggningsarkitekten vid stadsplaneringsavdelningen i
Lovisa: Fastigheten é&r del av Nationellt vardefulla landskapsomraden,
VAMA 2021. Ansbkan passar vél in i VAMA 2021's presenterade
landskapsvérden fér omréadet, da det fortétar existerande byaboséttning
utan mérkbar paverkan pa akerlandskapet.

Utdrag ur VAMA 2021, Nationellt vardefulla landskapsomraden, Nyland.
Beddmning av Pernavikens och Forsby as kulturlandskap:

"Pernavikens och Forsby as kulturlandskap utgor en vidstrackt och
representativ jordbrukslandskapshelhet som

karakteriseras av en for finska férhallanden betydande herrgardskultur. [...]
Ovriga landskapsmassigt viktiga vardefaktorer p4 omradet ar de tata
gruppbyarna.”
https://www.ymparisto.fi/sites/default/files/documents/VAMA%202021 1%
20Uusimaa_FI1%20SVE.pdf

Bedémning och motivering av undantagslovet och avgérandet som
galler planeringsbehov: Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till
uppférandet av ett nytt egnahemshus (153 m2-vy). Byggarbetsplatsens


https://www.ymparisto.fi/sites/default/files/documents/VAMA%202021_1%20Uusimaa_FI%20SVE.pdf
https://www.ymparisto.fi/sites/default/files/documents/VAMA%202021_1%20Uusimaa_FI%20SVE.pdf

byggratt haller sig inom de ramar som stadgas fér byggarbetsplatsen, aven
om byggratten fér en enskild byggnad overskrids nagot.

Huset kommer att byggas pa en gammal byggnadsplats inom AO-omradet
i den gallande delgeneralplanen. Den gamla fritidsbostaden fran 1700-talet
som sedan tidigare finns pa fastigheten kommer att understallas det nya
egnahemshuset och tolkas som en sidobyggnad.

Byggnadsplats: Fastigheten ar tillrackligt stor (ca 2,3 hektar) och den
planerade byggnaden, tillsammans med den befintliga bebyggelsen, haller
sig inom ramen for Lovisa stads byggnadsordning vad galler évergripande
byggratter. Pa fastigheten inom AO-omradet finns sedan tidigare ett
fritidshus fran 1700-talet (103 m2-vy), vedlider/férrad (47 m2-vy), en lada
fran 1800-talet (39 m2-vy), biltak (15 m2-vy) och en bastu (8 m2-vy). Efter
det nya egnahemshuset ar byggt kommer den anvanda sammanlagda
byggratten pa fastigheten uppga till 365 m2-vy. Den totala byggratten enligt
Lovisa stads byggnadsordning &r 400 m2-vy och kommer inte att
dverskridas i detta projekt. Overskridandet av byggnadsratten fér en
enskild byggnad med 13 m2-vy &r mycket marginellt. Darfér behovs ett
undantagslovsarende fér den gamla fritidsbostaden i enlighet med
byggnadsordningens bestammelse, enligt vilken en enskild
bostadsbyggnad far ha en maximal yta pa 90 k-m?2. Detta kan anses vara
godtagbart baserat pa fastighetens storlek, och eftersom dverskridandet ar
relativt litet. Lovisa stads byggnadsordning lyder som féljer: P4 en
byggplats som &r minst 5 000 m? stor far man uppféra tva
bostadsbyggnader, varav den ena far ha en yta som hégst uppgar till 90
m2-vy.

Sokanden planerar att dela upp fastigheten i tva delar enligt
situationsplanen i samband med detta projekt. Det gar dock inte att stycka
fastigheten for att bilda en ny separat byggarbetsplats. Byggratten bygger
pa byggratten for den gamla byggnadsplatsen, som ar totalt 400 m2-vy
enligt Lovisa stads byggnadsordning. Det ar mgjligt att sarskilja
aganderatten till byggnaderna, men det ar inte mojligt att dela upp
byggarbetsplatsens mark, pa vilken byggnaderna ar belagna, i separata
byggarbetsplatser.

Byggplatsens lamplighet for byggande: Fastigheten RNr 434-436-1-83
ligger inom Pernavikens och Forsby as kulturlandskap som ar ett nationellt
vardefullt landskapsomrade (VAMA). Planlaggningsarkitektens utlatande
fran stadsplaneringsavdelningen lyder enligt foljande: Fastigheten &r del av
Nationellt vérdefulla landskapsomraden, VAMA 2021. Ansbkan passar vél
in i VAMA 2021's presenterade landskapsvérden fér omradet, da det
fortatar existerande byaboséttning utan mérkbar paverkan pa
akerlandskapet.

Fastigheten finns inte inom ett strandomrade, avstandet fran strandlinjen ar
cirka 500 meter. Det nya egnahemshuset som byggs som ett timmerhus ar
placerat inom samma gardsomrade som det gamla fritidsbostadshuset och
féljer anvisningarna i Lovisa stads byggnadsordning gallande byggratt
samt placeringen av byggnaderna. Den planerade byggplatsen stéder sig
pa den befintliga miljon, och platsen for byggande lampar sig till sitt lage,
sin form och sina terrangférhallanden fér byggande.

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.



Foéredragning

Forslag

Beslut

Forutsattningar for bygglov pa omraden i behov av planering (§ 137
och § 16 i markanvandnings- och bygglagen) samt Forutsattningar
for undantag (§ 171 i markanvandnings- och bygglagen):

Utéver vad som annars foreskrivs om férutsattningarna for bygglov,
forutsatter beviljande av bygglov pa ett omrade enligt 16 § i behov av
planering och for vilket detaljplan inte har godkants att byggandet

1) inte férorsakar olagenheter med tanke pa detaljplanlaggningen,
generalplanlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen
2) ar lampligt med tanke pa skapande av samhallstekniska nat och
trafikleder samt trafiksakerheten och tillgangligheten till tjanster

3) ar lampligt med tanke pa landskapet och inte forsvarar bevarandet av
sarskilda natur- eller kulturmiljovarden eller tillgodoseendet av
rekreationsbehoven.

Forutsattningar for bygglov pa omraden i behov av planering (§ 137
och § 16 i markanvandnings- och bygglagen) och Forutsattningar for
undantag (§ 171 i markanvandnings- och bygglagen): kan beviljas
eftersom forutsattningarna uppfylis.

Bilaga 1
Situationsplan, lageskarta, planutdrag med planbeteckningar.

tf direktdren for centralen fér naringsliv och infrastruktur Pekka Stenius

Naringslivs- och infrastrukturnamnden bedémer att omradet i behov av
planering uppfyller de sarskilda férutsattningarna fér bygglov (16 § och 137
§ i markanvandnings- och bygglagen) och beslutar att bevilja ansékan om
avgorandet som galler planeringsbehov for att uppratta ett nytt
egnahemshus inom AO-omradet i den gallande delgeneralplanen for
fastighet RNr 434-436-1-83. Beslutet beviljas i enlighet med den bifogade
situationsplanen och det satt som narmare framgar av féredragningstexten
for byggande av ett egnahemshus (maximalt 160 m2-vy).

| beslutet ingar aven ett undantagslov om 6verskridande av storleken pa
fastighet RNr 434-436-1-83 fér den gamla fritidsbostaden (103 m2-vy) med
13 m2-vy.

Till skillnad fran ansdkningshandlingarna far byggnadsplatsen, dar
bostadsbyggnaderna ar belagna, inte avstyckas till separata fastigheter.

Beslutet om avgoérande som géller planeringsbehov och undantagsbeslutet
galler i tva ar inom vilken tid bygglov i enlighet med avgdérandet ska sokas.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden bedémde att omradet i behov av
planering uppfyller de sarskilda forutsattningarna for bygglov (16 § och 137
§ i markanvandnings- och bygglagen) och beslutade att bevilja ansdkan
om avgoérandet som galler planeringsbehov for att uppratta ett nytt
egnahemshus inom AO-omradet i den gallande delgeneralplanen for
fastighet RNr 434-436-1-83. Beslutet beviljades i enlighet med den
bifogade situationsplanen och det satt som narmare framgar av
féredragningstexten fér byggande av ett egnahemshus (maximalt 160 m2-

vy).

| beslutet ingar aven ett undantagslov om 6verskridande av storleken pa
fastighet RNr 434-436-1-83 for den gamla fritidsbostaden (103 m2-vy) med
13 m2-vy.



Distribution

Till skillnad fran ansdkningshandlingarna far byggnadsplatsen, dar
bostadsbyggnaderna ar belagna, inte avstyckas till separata fastigheter.

Beslutet om avgérande som galler planeringsbehov och undantagsbeslutet
galler i tva ar inom vilken tid bygglov i enlighet med avgérandet ska sokas.

De sbkande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland



