Undantagsbeslut, Sondby

Stadsutvecklingsndmnden 21.11.2023 § 161

2008/10.03.00.03/2023

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

For fastigheten |l anhalles om undantag for att andra den
nuvarande bastubyggnaden till fritidsbostad (30 m2-vy) samt bygga
en ny bastubyggnad (under 10 m2-vy).

Fastigheten ar registrerad 13.08.2020 och dess areal ar 0,1521 ha.
Fastighetens strandlinje ar ca 20 meter lang.

Enligt byggnads- och lagenhetsregistret finns det pa fastigheten en
bastubyggnad (30 m2-vy) fran ar 1967. Enligt ansodkan finns det pa
byggplatsen aven en ekonomibyggnad (ca 7 m?-vy) som inte finns i
registret.

Fran grundkartan uppmatt ar den nuvarande bastubyggnaden
belagen ca 17 meter fran strandlinjen i narheten av +2 meters
hojdkurvan. Enligt situationsplanen placeras den nya
bastubyggnaden ca 10 meter fran strandlinjen i narheten av + 1
meters hojdkurvan. Bade byggnaderna ar beldgna inom omrade dar
det forekommer risk for Gversvamning.

Omradet ar ett viktigt grundvattenomrade. | omradet finns inte
vatten- och avloppsnat.

Granskning av moderlagenheten:
Moderlagenheten h hade ar 1959 en markareal pa
1,0200 ha och strandlinjens langd var ca 120 meter. Ar 1967

styckades fastigheten i tva delar, || | |  JEEEEE (0,4600 ha) och |}
(0,5100 ha). Vardera fastigheten hade ca 60 meter
strand och pa bada fastigheterna fanns da redan byggnation. Ar
1997 sammanslogs Borga landskommun och Borga stad och
kommunbeteckningen andrades fran 613 till 638.

Ar 2010 ingicks ett delningsavtal for fastighet || | GTEGcG. P2
basen av avtalet ar de outbrutna omradenas areal ca 1 600 m?. |

samband med att lagfart anhélls fér de outbrutna omradena |
B och i blev styckningen anhangig utan ansdkan.
Forrattningsingenjoren beslot vid styckningsforrattningen ar 2013 att
det inte forekommer forutsattningar enligt fastighetsbildningslagens
33 § att stycka de outbrutna omradena. | styckningsprotokollet
konstateras att de outbrutna omradena inte uppfyller kraven i
markanvandnings- och bygglagens 116 § och Borga
byggnadsordningen pa minimistorlek for byggplatser.

| fastighetsbildningslagens 33 § 5 moment stadgas daremot att ett
outbrutet omrade, utanfér ett omrade med bindande tomtindelning i
en detaljplan, far ombildas till fastighet genom styckning, om
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koparen enligt 2 kap. 34 § 3 mom. i jordabalken har forlorat sin ratt
att hava kopet. | enlighet med jordabalken ar tidsfristen 10 ar.
Saledes styckades de outbrutna omradena till fastigheter ar 2020.
Det ena outbrutna omradet ) sam

I manslogs med den
angransande fastigheten och bildade fasticI;het h

Det andra outbrutna omradet ( ) styckades till fastighet [}
. Stonfastigheten Johannebo behdll sin
fastighetsbeteckning i

Vid styckningsforrattningen ar 2020 har férrattningsingenjéren
konstaterat att det forekommer forutsattningar for att stycka de
outbrutna omradena till fastigheter med stdéd av 33 § 5 momentet i
fastighetsbildningslagen. Enligt forrattningsprotokollet har
forrattningsingenjoéren aven i enlighet med fastighetsbildningslagens
34 § klargjort byggférutsattningarna for stycknings- och
stomfastighetsagarna. | fastighetsbildningslagens 34 § stadgas att
om det i samband med styckning visar sig att sakagarna har en
felaktig uppfattning om forutsattningarna fér byggande, ska
forrattningsingenjoren klarlagga for sakagarna styckningens
betydelse vid bedémningen av de krav pa byggande som stalls i
markanvandnings- och bygglagen och i de bestammelser som
utfardats med stéd av den.

| dagens lage finns det saledes tre fastigheter inom
moderlagenhetens omrade, men endast tva av dem har bostadshus.
Moderlagenhetens dimensioneringstal inom strandomradet ar i
nulaget 16,7 byggplatser per kilometer tillampad strandlinje.

Byggnadsbestandet:

Pa fastighet ||}l fanns innan styckningen ett

bostadshus (ca 50 m?-vy) fran slutet av 1800-talet och inom samma
gardsomrade en bastubyggnad (30 m2-vW_) och
en ekonomibyggnad (20 m?-vy, bygglov Pa fastigheten
fanns ocksa nagra mindre ekonomibyggnader som inte forts in i
byggnads- och lagenhetsregistret.

Vid forrattningen ar 2020 styckades fastigheten |G s2
att bostadshuset och ekonomibyggnaden fran 1984 blev kvar pa

stomfastigheten , medan daremot bastubyggnaden
och en mindre ekonomibyggnad ingar i fastighetens &
I omrade. Pa tillaggomradet, som sammanfogades med den
angransande fastigheten och bildade fastighet _
finns enligt grundkartan nagra ekonomibyggnader.

Motivering

Det ar fragan om andring av anvandningsandamalet for en
bastubyggnad till fritidsbostad och byggandet av en ny
bastubyggnad inom ett strandomrade dar det saknas detaljplan eller
delgeneralplan som styr byggandet (markanvandnings- och
bygglagens 72 §).

Det outbrutna omradet | I styckades med stéd av 33 § 5
momentet i fastighetsbildningslagen till en sjalvstandig fastighet
, vars areal ar 1 521 m? och strandlinjens langd ca 20



meter. Pa fastigheten finns endast ekonomibyggnader, sasom en
bastu och ett lider. Fastigheten uppfyller inte de krav pa byggplats
som stadgas i markanvandnings- och bygglagen.

Vid 6vervagandet av forutsattningarna for beviljande av det ansdokta
undantaget, ska noteras att i fastighetsbildningslagen stadgas
endast om bildande av fastigheter. | riksdagens proposition (RP
265/2009) anges att den fastighetsbildning som sker vid forrattning
garanterar emellertid inte att forutsattningarna for byggande enligt
markanvandnings- och bygglagen uppfylls, utan detta granskas
separat i ett forfarande enligt markanvandnings- och bygglagen. |
regeringens proposition anges aven att fastighetsbildningslagens
och fastighetsforrattningarnas primara syfte ar att individualisera
omraden i markagarnas ago sa att de kan registreras som
fastigheter i fastighetsregistret, och att pa sa satt uppratthalla ett
tillférlitligt och aktuellt fastighetsregister.

| markanvandnings- och bygglagen stadgas om prévningen av
bygglov och undantag. | enlighet med 171 § 1 moment i
markanvandnings- och bygglag kan kommunen av sarskilda skal pa
ansokan bevilja undantag fran en bestammelse, en foreskrift, ett
forbud eller en annan begransning som galler byggande eller andra
atgarder och som har utfardats i denna lag eller med stéd av den.

Enligt markanvandnings- och bygglagens 171 § 2 moment far
daremot undantag dock inte beviljas, om det

1) medfér olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomférande
av planen eller annan reglering av omradesanvandningen,

2) férsvarar uppnaende av malen for naturvarden,

3) forsvarar uppnaende av malen for skyddet av den byggda miljon,
eller

4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har
avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser.

Pa den ansodkta fastigheten finns endast ekonomibyggnader, varvid
ett beviljande av det ansdkta undantaget skulle innebara att det
bildas en ny byggplats for fritidsboende. Den ansoékta fastigheten
uppfyller inte minimikraven pa varken byggplatsens areal eller
strandlinjens langd. | markanvandnings- och bygglagens 116 §
stadgas att byggplatsens minimiareal ar 2 000 m? och i Borga stads
byggnadsordning faststalls att byggplats som gransar till strand ska
vara minst 5 000 m? stor och dess strandlinje minst 50 meter lang.
De ansOkta byggnaderna ar aven placerade for nara strandlinjen pa
ett for laglant omrade i forhallande till féreskrifterna i
byggnadsordningen och kraven stallda i markanvandnings- och
bygglagens 116 §.

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 stdéd av moderlagenhetens
dimensioneringstal kan man bedéma 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 detaljplan som galler
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.

Ifall det ansOkta undantaget skulle beviljas, skulle kravet pa
markagarnas likvardiga bemotande innebara att motsvarande
undantag borde beviljas for andra motsvarande fastigheter, som inte
uppfyller kraven i markanvandnings- och bygglagens 116 § eller
foreskrifterna i Borga stads byggnadsordning. Detta skulle leda till att
den oplanerade fritidsbosattningen inom strandomradet skulle 6ka
markbart.

Med beaktande av hur mycket som redan byggts inom
moderlagenhetens omrade och moderlagenhets nuvarande
dimensioneringstal (16,7 byggplatser/km modifierad strandlinje),
skulle beviljande av det ansbékta undantaget féranleda en klart hogre
stranddimensionering och tillata byggande pa markbart mindre
byggplatser an vad som ansetts maijligt vid utarbetande av
stranddetaljplaner och delgeneralplaner med rattsverkan.

Med beaktande av ovannamnda skulle ett beviljande av undantag
for det ansokta byggprojektet medfora olagenheter for
planlaggningen, genomforande av planen samt for annan reglering
av omradesanvandningen. Det férekommer inte sarskilda skal som
stod for ansokan.

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.)

- Undantag fran markanvandnings- och bygglagens 116 §.

- 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 5.1 gallande
byggnadernas avstand fran strandlinjen och deras placering.

- Undantag fran byggnadsordningens punkt 5.2 gallande
omfattningen av byggande pa strandomraden.

Bilagor:
Tillstdndsbeslut 638-2023-5034
Lageskarta och situationsplan

Stadsutvecklingsdirektéren
Stadsutvecklingsnamnden godkanner inte med stdéd av 171 § i
MarkByggL de ansdkta undantagen i enlighet med tillstandsbeslutet



638-2023-5034 i bilagan.

Paragrafen justeras genast.

Beslut

Stadsutvecklingsndmnden beslutade att godkanna inte med stéd av
171 § i MarkByggL de ansdkta undantagen i enlighet med
tillstandsbeslutet 638-2023-5034 i bilagan.

Paragrafen justerades genast.



