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Beredning och tillaggsuppgifter:
planlaggare Camilla Stenberg, lupavalmistelu@porvoo.fi.

For fastigheterna |l och I anhalles om undantag for ett
batgarage (65 m?-vy) som byggts redan ar 2015, saledes for atta ar
sedan. Batgaraget ligger mycket néara fastighet |l och
sokande har som avsikt att kdpa ett ca 140 m? stort omrade av den
fastigheten. Batgaraget ar som narmast ca 15 meter fran
strandlinjen.

Byggplatsen bestar av fastigheterna [l och . vars
sammanlagda areal ar 2 140 m2. Strandlinjens langd ar ca 40 meter.

Enligt byggnads- och lagenhetsregistret finns det pa byggplatsen en
fritidsbostad (100 m2-vy) och en bastu (32 m?-vy). Av
situationsplanen framkommer att det pa byggplatsen aven finns ett
batskjul (15 m2-vy) och ett batgarage (65 m?-vy), som den har
ansoOkan galler.

Tidigare ansokta lov

Ar 2007 har beviljats undantagslov fér en utvidgning av
fritidsbostaden, sa att dess totala vaningsyta efter utvidgningen
uppgick till 100 m2-vy. Pa byggplatsen har da férutom fritidsbostaden
funnits aven en bastubyggnad (bygglov 2004), en ekonomibyggnad
och ett batskjul. | undantagsbeslutet har faststallts i enlighet med
davarande byggnadsordning att byggplatsens totala vaningsyta inte
far dverskrida 160 m2-vy. Ar 2008 beviljades bygglov for
utvidgningen av fritidsbostaden i enlighet med undantagsbeslutet
fran ar 2007. Byggplatsens totala sammanlagda byggda vaningsyta
uppgick da till 160 m?-vy.

Ar 2016 har anhallits om undantagslov for ett ersattande batgarage
pa 65 m2-vy istallet for den gamla ekonomibyggnaden/garaget pa 13
m?-vy. Av situationsplanen framgar att det pa byggplatsen da fanns
aven en fritidsbostad 100 m2-vy, en bastu 32 m?-vy och ett batskijul
15 m?-vy. | beslutet framkommer att den gamla ekonomibyggnaden
(13 m?-vy) redan rivits och det nya batgaraget redan byggts utan lov.

Stadsutvecklingsnamnden har 22.3.2016 § 51 beslutat att inte
bevilja det ansdkta undantaget for det redan byggda batgaraget pa
65 m2-vy. | beslutet har konstaterats att ett undantagsbeslut ar i kraft
endast tva ar och sékande kan inte langre hanvisa till
undantagsbeslutet fran &r 2007. Ar 2008 har en ny
byggnadsordningen tratt i kraft, och enligt bestammelserna i den
byggnadsordningen raknas byggratten for byggplatser vars areal ar
under 5000 m? med exploateringstalet e=0,032. | beslutet har
konstaterats att "Enligt byggnadsordningen ar byggplatsens totala
byggratt endast 68,5 m3-vy (2140 x 0,032 = 68,5 m?-vy). Den
utnyttjade byggratten pa byggplatsen ar for tillfallet 147 m2-vy. Om
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lovet beviljas 6kar byggratten med 65 m?-vy (44 %) jamfort med den
utnyttjade byggratten. Jamfért med byggratten enligt
bestammelserna i byggnadsordningen, dverskrids byggratten med
143,5 m2-vy (209 %). Detta innebar att syftet med
byggnadsordningens bestammelse vasentligt sidosatts i fraga om
byggratten.” | beslutet har stadsutvecklingsnamnden konstaterat att
det inte forekommer sarskilda skal att godkanna ansékan med
beaktande av bestammelserna i byggnadsordningen, principen om
likvardigt bemdtande av markagarna och av att beviljandet av lovet
vasentligt skulle asidosatta syftet med bestdmmelsen i fraga om
byggratten, och har saledes inte beviljat det ansékta undantaget.

Avbrytande av byggprojekt och nulage

Byggnadstillsynen i Borga stad har 11.11.2015 gett order om att
byggarbetet ska avbrytas tills nédvandiga lov erhalls. | annat fall ska
byggnaden avlagsnas. Till beslutet finns bifogat fotografier. Pa
basen av dem kan konstateras att det ansokta batgaraget ar byggt i
tva vaningar. Byggnadens andra vaning nas via en trappa pa utsidan
av byggnaden genom en dorr. Andra vaningen har aven fonster och
vaningshojden 6verstiger 160 cm. Enligt
byggnadstillsynsmyndighetens tolkning ska saledes andra
vaningens vaningsyta raknas med i batgaragets totala omfattning.
Det ansokta batgaragets vaningsyta uppgar darmed till 130 m2-vy.
Sedan ar 2015 har byggarbetena slutforts pa batgaraget och ett
Oppet skyddstak har byggts i byggnadens norra anda.

Kop av tillaggsomrade

Om det ca 140 m? stora omradet som markagarna har som avsikt att
kdpa av grannfastigheten sammanfogas med byggplatsen, uppgar
byggplatsens totala areal till ca 2 280 m? och den totala byggratten
ar 73 m?-vy.

Horande av ragrannar
En av ragrannarna har lamnat in en anmarkning mot byggprojektet
dar det uppmanas till noggrannhet betraffande tomtgransen.

Vadjan om lovets beviljande

Till ansdkan har bifogats en vadjan om att fa bibehalla det redan
byggda batgaraget och att ett bygglov beviljas for det. Vadjan ar
undertecknad av flera markagare i omrade. Enligt vadjan har det
byggda batgaraget byggts for att ersatta ett gammalt garage som
funnits pa samma stalle sedan 1950-talet. Invanarna anser att
byggnaden passar bra in i landskapet och har en etablerad plats i
byn. Byggnaden syns inte fran havet eller dver det narliggande
berget. Den fungerar aven som samlingsplats och byns
snorojningsredskap forvaras i byggnaden.

Motiveringar

Det ar fragan om lov for ett nytt batgarage som redan byggts istallet
for en riven ekonomibyggnad. Enligt information fran
byggnadstillsynen ska vaningsytan aven i andra vaningen raknas
med och batgaragets vaningsyta ar egentligen 130 m2-vy och inte 65
m?-vy, sasom det uppges i ansodkan.



| och med att den gamla ekonomibyggnaden ersatts med en
betydligt storre ekonomibyggnad, okar byggplatsens totala byggda
vaningsyta markbart. Ifall undantag for det redan byggda batgaraget
pa 130 m2-vy beviljas, skulle byggplatsens totala vaningsyta nastan
fordubblas fran nuvarande 147 m2-vy till 277 m2-vy och byggplatsens
exploateringstal skulle uppga till e=0,13 (byggnadsordningen tillater
e= 0,032). Exploateringstalet ar fyra ganger sa stort i forhallande till
vad byggnadsordningen tillater. Redan i dagens lage har
byggplatsen en klart hogre byggratt an vad nuvarande
byggnadsordning tillater for byggplatser under 5 000 m?2.

Aven om det byggda batgaraget skulle dndras s& att dess
vaningsyta skulle vara endast 65 m?-vy, skulle byggplatsens
sammanlagda vaningsyta 6ka med ca 44 % fran nuvarande 147 m?-
vy till 212 m?-vy, och byggplatsens exploateringstal skulle uppga till
e=0,10.

Lov fér samma byggprojekt har ansokts ar 2016.
Stadsutvecklingsnamnden konstaterade redan da att det inte
forekommer sarskilda skal som stod for ansdékan och beslét att inte
bevilja undantag fér det ansokta batgaraget. Omradets
markanvandningsforhallanden har inte andrats sedan dess. Det
tillaggsomrade som sdkande har som avsikt att kdpa av den
angransande fastigheten okar inte byggplatsens byggratt till den
grad att situationen skulle férandras.

Det forekommer inte sarskilda skal som stod for ansdkan. Det
sarskilda skalet ska hanfora sig till markanvandningen och
personliga eller ekonomiska skal ar inte sadana sarskilda skal som
avses i MarkByggL 171 §. Den ansoOkta byggplatsen ar endast drygt
2 000 m? stor och principen om kravet pa markagarnas jamlika
bemdtande innebar att ifall lov for det ansdkta byggprojektet beviljas,
borde motsvarande lov aven beviljas for andra motsvarande
byggplatser inom strandomradet. Detta skulle leda till att en klart
hoégre byggratt inom strandomradena an vad som ansetts lamplig vid
uppgdrande av byggnadsordningen. Beviljande av lov for det
ansoOkta byggprojektet skulle ocksa medfora en klart hdgre byggratt
an vad som anses lampligt for sedvanligt fritidsboende vid
utarbetande av stranddetaljplaner och delgeneralplaner med
rattsverkan.

Med beaktande av ovanstaende kan konstateras att beviljande av
undantag for det ansdkta byggprojektet skulle medfora olagenheter
med tanke pa planlaggningen, genomférande av planen och annan
reglering av omradesanvandningen. Det forekommer inte sarskilda
skal som stdd for ansokan.

Bygginskrankning:

- Byggande i ett strandomrade utan detaljplan eller sddan general-
plan med rattsverkningar dar det sarskilt bestams att
generalplanen eller en del av den kan anvandas som grund for
beviljande av bygglov. (MarkByggL 72 § 1 mom.)

- Undantag fran byggnadsordningens punkt 4.1 gallande kravet pa
byggplatsens storlek.



- Undantag fran byggnadsordningens punkt 4.1 gallande kravet pa
strandlinjens langd pa byggplats.

- Undantag fran byggnadsordningens punkt 4.2 gallande
omfattningen av byggandet.

Bilagor:
Tillstandsbeslut 638-2023-5021
Lageskarta och situationsplan

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner inte att med stéd av 171 § i
MarkByggL de ansdkta undantagen i enlighet med tillstandsbeslutet
638-2023-5021 i bilagan.

Paragrafen justeras genast.
Beslut

Stadsutvecklingsndmnden beslutade i enlighet med beslutsforslaget
och paragrafen justerades vid sammantradet.



