Undantagsbeslut, Sannas

Stadsutvecklingsnamnden 21.11.2023 § 159

2013/10.03.00.03/2023

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

For fastigheten |l anhalles om undantag for byggandet av
ett egnahemshus (250 m?-vy). Samtidigt rivs de nuvarande
byggnaderna.

Fastigheten ar registrerad 25.9.1984 och dess areal ar 1,1300 ha.
Fastigheten ar belagen norr om Svartholmsvagen i narheten av
Veckjarvitrasket. Fastigheten har ratt till en en (1) meter bred
gangstig ner till stranden av Veckjarvitrasket.

Nulage

| ans6kan anhalles om att forsta hand fa bygga ett egnahemshus
istallet for en fritidsbyggnad. Som motivering for lovet beviljande har
framforts att fastigheten angransar till tva egnahemshusbyggplatser.
Sokande har aven per epost framfort, att ifall forutsattningar for
beviljandet av ett lov fér byggandet av ett egnahemshus inte
forekommer, andras anstkan sa att det anhalles om lov att fa bygga
en ersattande fritidsbostad eftersom de nuvarande byggnaderna ar i
mycket daligt skick och inte langre kan renoveras. | ansékan
framfors att det pa byggplatsen finns borrbrunn och elanslutning.

Enligt byggnads- och lagenhetsregistret finns det pa fastigheten
endast en ekonomibyggnad (39 m2-vy) fran ar 1986. Bygglovet har
beviljats ar 1985 (lovhummer ). Av grundkartan
framkommer att det pa byggplatsen finns flera byggnader, men de
saknas fran registret.

| ans6kan uppges att det pa byggplatsen finns en fritidsbostad, men
det bygglov som uppges i ansdkan galler endast en
ekonomibyggnad h | stadens bygglovsregister finns inte
nagra anteckningar om att det skulle ha beviljats lov fér en

fritidsbostad eller for andring av ekonomibyggnad till fridsbostad.
Sdékande har inte heller sddana handlingar att pavisa.

For att klargdra situationen gjordes ett terrangbesok 25.9.2023. Vid
besOket kunde konstateras att den stdrre byggnaden pa
byggplatsen, som anvants som fritidsbostad och omfattar bland
annat kok, valdigt langt stammer 6verens till utseende med den
ekonomibyggnad for vilket beviljats bygglov 1985. Den byggnaden
har utvidgats med en bastubyggnad under ett gemensamt tak. Pa
byggplatsen finns dessutom en forfallen mindre
ekonomibyggnad/barackbyggnad. Fér dessa andringsarbeten och
byggnader finns inte bygglov.

Delgeneralplanen fér Borga centrala stadsomradena revideras for
tillfallet. Byggplatsen ar belagen i andra raden fran stranden av
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Veckjarvitrasket sett. Strandomradet framfoér byggplatsen ar
fullbyggt. En granskning visar att storsta delen av byggnaderna i
omradet fortfarande ar fritidsbyggnader. | omradet finns inte allmant
vatten- eller avloppsnat.

Granskning av moderlagenheten

Ar 1959 var moderlagenhetens |l markareal 37,83 ha och
dess tillampade strandlinje ca 380 meter lang. Inom
moderlagenhetens omrade finns idag sju bebyggda fastigheter: tre
(3) fastigheter med egnahemshus, tva (2) fastigheter med
fritidsbostader, en (1) fastighet med ekonomibyggnad med
sommarrum, en (1) fastighet med ekonomibyggnad ombyggd till
sommarstuga utan tillstand och en (1) fastighet med flera
ekonomibyggnader. Alla bebyggda fastigheter finns inom
strandomradet, men endast tva av dem angransar till strand.
Moderlagenhetens dimensioneringstal inom strandomradet ar i
nulaget 13 byggplatser per kilometer tillampad strandlinje.

Inom moderlagenhetens omrade har inte byggts nya bostadshus
sedan ar 1985. Strandangarna ar laglanta och obebyggda. Inom
moderfastighetens omrade finns aven ett stort skogsomrade och en
mindre skogsfastighet som ar obebyggda.

Tidigare undantagsbeslut inom moderlagenhetens omrade

For en annan fastighet || ]l inom samma moderlagenhets
omrade har beviljats bygglov for en ekonomibyggnad med
sommarrum ar 1983 (lovhummer | ). Ar 2011 anhélls om
undantagslov fér byggandet av en fritidsbostad pa ifragavarande
fastighet, men Nylands NTM-central beviljade inte det ansdkta
undantaget (beslutet givet 8.3.2012, UUDELY/430/07.01/2011).

Nylands NTM-centralen for fram i beslutet att det fragan om
byggande i andra raden fran stranden sett och inom
moderlagenhetens omrade har redan byggts sa mycket att dess
dimensioneringstal ar hégre an vad som anses mgjligt att bevilja
med undantagsbeslut samt hogre an vad som skulle vara mojligt att
tillata vid stranddetaljplanlaggning. Kravet pa ett likvardigt
bemdtande av markagarna medfér aven att lika stor byggratt inom
strandomradet borde beviljas de dvriga markagarna. Dessutom finns
det inom moderlagenhetens omrade aven obebyggda fastigheter
vars byggratt inte undersdkts. Saledes ansag Nylands NTM-central
att det inte forekommer sarskilda skal som stdd fér ansdkan och det
ansokta byggandet skulle medféra olagenheter med tanke pa
planlaggningen, genomférande av planen eller annan reglering av
omradesanvandningen.

Styckningsforrattningen

Fastighet |l har styckats 1983. | styckningsprotokollet har
dokumenterats att fastigheten ar belagen pa glesbebyggelseomrade
och att enligt Borga landskommuns byggnadsordning ar
byggnadsplats minimiareal 10 000 m2. Vid styckningen har inte tagits
stallning till fastighetens byggbarhet.

Motiveringar:



Det ansokta byggprojektet galler byggandet av ett bostadshus pa en
fastighet dar det fran tidigare inte finns en byggnad fér vilken
beviljats lov for boende. Det ar saledes inte fragan ersattande
byggande i den mening som avses i markanvandnings- och
bygglagen. Uppforandet av ett egnahemshus, liksom en
fritidsbostad, pa den ansokta fastigheten skulle innebara att en ny
byggplats skulle bildas.

Fastigheten ar inte belagen i ett detaljplanerat omrade. Omradet
omfattas av delgeneralplanen fér Borgas centrala delar, som har
rattsverkan och som godkants ar 2004. | delgeneralplanen anvisas
fastigheten som ett jord- och skogsbruksdominerat omrade med
sarskilt behov att styra friluftslivet (MU). | delgeneralplanen finns
inga sarskilda bestammelser om att generalplanen eller en del av
den ska anvandas som grund for beviljande av bygglov. Arbetet med
revideringen av omradets delgeneralplan pagar.

For att sakerstalla ett likvardigt bemotande av markagare vid
undantagsférfarande inom strandomraden ar den s.k.
moderlagenhetsprincipen val etablerad och accepterad i
forvaltnings- och rattspraxis. Med stéd av moderlagenhetens
dimensioneringstal kan man bedoma hur mycket som redan byggts
inom envar moderlagenhet och hur mycket planeringsutrymme som
aterstar. Markanvandnings- och bygglagen innehaller inte
detaljerade bestammelser om hur mycket som hogst far byggas
inom strandomradena, utan det bedéms bland annat pa grundval av
de sarskilda krav pa innehallet i general- och detaljplaner som géller
fritidsbebyggelse pa strandomraden som faststalls i 73 § i lagen.
Som en allman regel ar det inte mgjligt att anvisa lika mycket
byggratter genom ett undantagsférfarande som i en plan. Syftet ar
att sakerstalla att det aterstar tillrackligt planeringsutrymme vid en
eventuell planlaggning av omradet.

Med beaktande av planlaggningssituationen i omradet, de byggratter
som redan anvands inom moderlagenhetens omrade, den tata
byggnation som redan férverkligats i narheten av fastigheten, det
tidigare negativa beslutet inom samma moderlagenhets omrade och
kravet pa ett likvardigt bemdtande av markagare, skulle ett
beviljande av undantag for det ansokta byggprojektet medféra
olagenheter for planlaggningen, genomférande av planen samt for
annan reglering av omradesanvandningen. Det férekommer inte
sarskilda skal som stdd for ansdkan.

Med beaktande av hur mycket som redan byggts inom
moderlagenhetens omrade, ar det outrett om det finns
forutsattningar att bevilja en motsvarande byggratt ens genom
planlaggningen at de 6vriga moderldgenheterna i omradet.
Forutsattningarna for lovets beviljande skulle inte andras aven om
ansokan skulle galla undantag for byggandet av en fritidsbostad
istallet for byggandet av ett egnahemshus. Méjligheten till ytterligare
byggnation i omradet maste undersdkas genom planlaggning, dar
det magjligt att mer omfattande an med ett enskilt undantagsbeslut
understka omfattningen av byggande inom strandomradet,



byggnationens anvandningsandamal och annan markanvandning i
omradet med beaktande av markagarnas likvardiga bemdtande.

Bygginskrankning:

- Byggande i ett strandomrade utan detaljplan eller sadan
generalplan 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.)

Bilagor:
Tillstandsbeslut 638-2023-5033
Lageskarta och situationsplan

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden godkanner inte med stoéd av 171 § i
MarkByggL det ansékta undantaget i enlighet med tillstandsbeslutet
638-2023-5033 i bilagan.

Paragrafen justeras genast.
Behandling
Foéredragande tog arendet bort fran féredragningslistan.

Beslut
Arendet behandlades inte.



