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Beredning

planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029, och chefen for
stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Orsaken till avgorande som galler planeringsbehov: Den s6kande
ansoker om att uppratta en ny byggnadsplats for att bygga en fritidsbostad
(110 m2-vy), en ekonomibyggnad (65 m2-vy) och en bastubyggnad (25 m?-
vy) inom ett M-omrade i den gallande delgeneralplanen for Perna kust och
skargard. | samband med byggandet kommer en ny vag att byggas fran
Murmastarsvagen till den nya byggplatsen.

| en strandzon som hor till ett strandomrade vid hav eller annat vatten far
byggnader inte uppfdras utan en detaljplan eller en generalplan med
rattsverkningar (72 § i markanvandnings- och bygglagen).

Lage: Fastigheten RNr 434-415-2-22 har en total areal pa cirka 7,5 hektar
och ligger vid adressen Murmastarsvagen 124, 07900 Lovisa. Pa
fastigheten finns tvd RA1-omraden (Omrade for fritidsbostader) dar ett
RA1-omrade redan ar bebyggt och det andra RA1-omradet ar obebyggt.

Byggnadsprojekt: Den sdkande anstker om att grunda en ny byggplats
pa sin fastighet for att bygga en fritidsbostad (110 m2-vy), en
ekonomibyggnad (65 m?-vy) och en bastubyggnad (25 m2-vy) inom ett M-
omrade i den gallande delgeneralplanen fér Perna kust och skargard. Den
nya byggplatsen kommer att uppforas cirka 170 meter fran strandlinjen och
utanfér den direkta strandzonen. Den nya byggplatsen ar belagen i ett
skogsomrade och cirka 150 meter fran den tidigare byggda fritidsbostaden
som finns inom RA-1 omradet pa fastigheten. En ny vag som den s6kande
bygger och ansvarar for kommer att byggas fran Murmastarsvagen till den
nya byggplatsen.

Gallande vatten och avlopp sa kommer byggplatsen forses med en egen
brunn och en komposterbar toalett. Gravatten kommer att absorberas.

Sokandens motivering: Den sdkande motiverar sitt planerade projekt
med att fastigheten ar tillrackligt stor (ca 8 hektar). Samt att det inte finns
nagra andra bostader eller byggnader i narheten av den nya byggplatsen
samt att byggplatsen inte ligger i narheten till stranden. Den sdkande
namner aven att fastighetens tidigare byggnader aven ar uppforda i
enlighet med den gallande delgeneralplanen.

Plansituation: Fér 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 M-omrade — Jord och
skogsbruksdominerat omrade. Omréadet ar avsett i huvudsak fér idkande
av jord- och skogsbruk. Ny byggnation pd omradet bér strdvas att placeras
intill tidigare bebyggelse eller befintliga végar.

Pa fastigheten RNr 434-415-2-22 finns tva RA-1 omraden anvisat i den
gallande delgeneralplanen. Ett av dessa RA-1 omraden ar bebyggt och det
andra RA-1 omradet ar obebyggt. P4 ett RA-omrade far uppféras hégst
féliande byggnader: en fritidsbostad om hégst 100 m?-vy, en bastubyggnad



om hégst 25 m?-vy och kalla férvaringsutrymmen om sammanlagt hégst 35
m2-vy.

Byggnadsordningens bestammelser: En ny byggplats ska vara minst
3 000 m? till sin areal, savida inget annat bestdms i en generalplan med
rattsverkningar. Byggplatsen ska ocksa till sitt Iage, sin form och sina
terrangférhallanden lampa sig for byggande.

Semesterbyggnad inom strandomrade:

Pa en byggplats far man, om inte nagot annat foljer 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.

Hérande av grannar: Den s6kande har hort grannarna. En granne som
ager fastighet RNr 434-415-2-41 lamnade en kommentar gallande att den
sdkande ska ta hela ansvaret for underhallandet och byggandet av den
nya vagen som ska byggas till den nya byggplatsen. En liten del av den
nya vagen gar igenom fastigheten 434-415-2-41. Inga andra grannar hade
nagot att anmarka om den sdkandes projekt.

Hoérande av myndigheter: Byggnadstillsynen i Lovisa har tagit del av
ansokan och ger foljande utldtande: det bor i undantagslovet namnas och
avgoras att byggplatsen pa M-omradet bildar en ny byggplats (alltsa att det
framgar att den inte forbrukar byggratten pa obebyggt RA-omrade).

Miljovardsenheten i Lovisa stad har tagit del av anstkan och har inget att
anmarka pa i arendet.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till uppférandet av en ny
byggplats inom M-omradet pa en del av fastighet RNr 434-415-2-22 for
byggandet av den planerade fritidsbostaden (110 m2-vy),
ekonomibyggnaden (65 m2-vy) och bastubyggnaden (25 m?-vy). Som
grund kan foljande punkter anvandas:

Fastigheten ar tillrackligt stor (ca 7,5 hektar) och de planerade
byggnaderna haller sig storleksmassigt inom anvisningarna i Lovisa stads
byggnadsordning gallande byggande av fritidshus inom strandomrade.
Strandlinjen for fastighet RNr 434-415-2-22 ar cirka 470 meter.
Fritidsbostaden (110 m2-vy) éverskrider byggnadsordningens
bestammelse med 10 m?-vy men den totala byggratten for en
fritidsbyggplats inom strandomradet 6verskrids inte. Enligt byggordningen
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 hégst 25 m? samt ekonomibyggnader. Byggplatsens sammanlagda
vaningsyta far vara hogst 200 m2,

Byggnadsratt for omradet bakom strandzonen: Antalet byggplatser pa
strandomradet bakom strandzonen bestams i planlaggning och
tillstandspréovning narmast baserat pa areal. | bildandet av byggplatser
beaktas antalet byggplatser som redan anvants pa moderlagenhetens
strandzon och omrade. En moderlagenhet som sparsamt anvant
byggplatser kan lattare fa nya byggplatser till strandomradet bakom
strandzonen i planlaggning eller med tillstandsprévning. Pa motsvarande
satt kan nya byggplatser nddvandigtvis dverhuvudtaget inte bildas for
omradet av en moderlagenhet som effektivt utnyttjat byggratten pa



strandzonen. | synnerhet i tillstandsprovning ar gransdragningen ratt sa
stram, men i samband med planlaggning kan man gemensamt
6verenskomma om placeringen av byggratt aningen friare. |
dimensioneringen av byggplatser pa sa kallad torra land i strandomradet
bakom strandzonen har man allmant anvant en stegvis stramare
arealdimensionering. | Lovisa har det inte fattats nagot separat beslut
angaende dimensionerings principer for omraden bakom strandzonen, det
sa kallade "torra landet". | planlaggningen och tillstandsprocessen kan man
exempelvis anvanda féljande dimensionering: For den forsta
byggnadsplatsen en yta pa 1-3 hektar, for nasta byggnadsplats en yta pa
minst 5 hektar och for féljande byggnadsplatser en yta pa minst 10 hektar.
Den beskrivna metoden sakerstaller en ytféreningsbaserad och jamlik
behandling av markagarna.

Fastighetsgranskning: Pa fastighet RNr 434-415-2-22 finns tva RA1-
omraden anvisade i den gallande delgeneralplanen. Ett av dessa RA1-
omraden ar bebyggt och det andra RA1-omradet ar obebyggt. En
utredning av fastigheten har genomférts fér att underséka méjligheten att
etablera en byggplats i M-omradet. Fastighetsundersdkningen grundades
pa hur manga ganger fastigheten har delats upp sedan 1959. Fastigheten
RNr 434-415-2-22 har inte styckats nagon gang sedan 1959. |
stranddelgeneralplanen har tva strandnara byggnadsplatser
anvisats.Strandlinjen for fastighet RNr 434-415-2-22 ar cirka 470 meter
lang, Eftersom fastigheten inte har styckats av sedan 1959 sa kan
upprattandet av en ny fritidsbyggplats pa en del av M-omradet pa
fastigheten anses godtagbar, speciellt med tanke pa den langa strandlinjen
for fastigheten. Antalet byggnadsplatser vid stranden ar i enlighet med
strandens lamplighetsplanering och kan darfor anses vara rimligt. Ingen
byggnadsplats har tidigare bildats bakom strandzonen for huvudsakliga
fastigheten. Huvudfastighetens totala yta ar cirka 8 ha, och omradet bakom
strandzonen ar cirka 5 ha. Omradet pa 5 ha ger ratt till en byggnadsplats,
enligt den bedémning som anger att den férsta byggnadsplatsen kraver
1-3 ha markomrade. Genomférandet av en ny fritidsbyggnadsplats bakom
strandzonen pa M-omradet kan anses vara acceptabelt.

Byggplatsens lamplighet fér byggande: Den nya byggplatsen ar inte
beldgen i ett kulturhistoriskt omrade eller i ett vardefullt landskap,
byggplatsens placering ar godtagbar med tanke pa fastighetens terrang
och omgivning och har ett tillrackligt langt avstand till strandlinjen (170
meter). Byggandet féljer anvisningarna i Lovisa stads byggnadsordning
gallande byggratt samt placeringen av byggnaderna. Den planerade
byggplatsen stdder sig pa den befintliga miljén, och platsen for byggande
ldmpar 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.

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

Utéver vad som annars féreskrivs 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



Foredragning

Forslag

Beslut

Distribution

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 férsvarar 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) uppfylls varmed
bygglov kan beviljas.

Bilaga 98
situationsplan, lageskarta, planutdrag med planbeteckningar.

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturndmnden bedémer att omradet i behov av
planering uppfyller de sarskilda forutsattningarna fér bygglov (16 § och 137
§ i markanvandnings- och bygglagen) och beslutar att bevilja fastigheten
RNr 434-415-2-22 ansdkan om avgdrandet som galler planeringsbehov for
att uppratta en ny byggnadsplats inom M-omradet. Beslutet beviljas i
enlighet med den bifogade situationsplanen och det satt som narmare
framgar av foredragningstexten fér byggande av ett fritidshus (maximalt
110 m2-vy), byggandet av en ekonomibyggnad (maximalt 65 m2-vy) samt
byggandet av en bastubyggnad (maximalt 25 m2-vy).

Beslutet om avgérande som galler planeringsbehov galler i tva ar inom
vilken tid bygglov i enlighet med avgdrandet ska sdkas.
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