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For fastighet [SlsEZBEER BRI anhalles om undantagslov for
byggandet av ett fritidsbostadshus (130 m?-vy, 1/2kll van) och
ekonomibyggnader (sammanlagt 30 m2-vy).

Fastighetens areal ar 2,0630 ha och den ar registrerad 14.09.2007.
Storsta delen av fastigheten ligger norr om Tegelbruksvagen, men
fastigheten har aven pa sbdra sidan av vagen ett smalt omrade som
stracker sig anda ner till Pirlaxviken. Omradet ar som smalast cirka
fem (5) meter och breddas mot stranden. Strandlinjens langd ar
cirka 40 meter.

Byggplatsens omrade norr om Tegelbruksvagen ar ett i obebyggt
delvis bergigt och brant skogsomrade. Enligt situationsplanen i
ansokan placeras de ansokta byggnaderna i narheten av
Tegelbruksvagen, i den branta bergiga sluttningen. Den ansokta
byggplatsen ar belagen i andra raden fran stranden sett.

| narheten av byggplatsen finns bade permanent aret om bosattning
och fritidsbyggelse. | omradet finns inte detaljplan eller generalplan
som styr byggande och omradets bebyggelse har uppstatt via
lovférfarande. Langs med Tegelbruksvagen finns vatten- och
tryckavloppsnat.

Det ansokta fritidsbostadshuset avviker i storlek fran
byggnadsordningens bestammelser om den tillatna maximala
vaningsytan for fritidsbostader. Den ansékta byggplatsen uppfyller
inte heller kraven i byggnadsordningen pa strandlinjens langd for

byggplats.

Vid ett terrangsbesok 15.9.2020 konstaterades att fastighetens
omrade norr om Tegelbruksvagen bestar av ett vackert
bergsomrade som stiger ganska brant uppat fran vagen sett.
Fastighetens norra del utgor skogsbruksmark och angransar till
Ranas stranddetaljplaneomrade. Inom stranddetaljplanen finns atta
obebyggda tomter for fritidsboende utan egen strand.

Tidigare beslut:

Fér samma byggplats har anhallits om tillstand fér byggande redan

tva ganger, aren 2005 och 2020:

- Ar 2005 ansoktes om ett avgérande om planeringsbehov
(MarkByggL 137 §) for att bygga ett fritidsbostadshus i narheten
av Tegelbruksvagen, och tillstandet beviljades mot
beslutsforslaget efter omrdstning. Med stdd av avgdérandet om
planeringsbehov beviljades bygglov, men projektet pabdrjades



inte och tillstandet forfoll. Den ansokta byggplatsen hade inte
egen strand i detta skede.

- Ar 2020 ansoktes om undantag fér att bygga ett egnahemshus
pa en hogre plats pa fastigheten, ovanpa berget. Nu hade
byggplatsen styckats till en sjalvstandig fastigheten med en smal
forbindelse ner till stranden. Aven denna gang var
beslutsforslaget nekande, men namnden beslutade att bevilja
det. Grannarna 6verklagade beslutet, och Helsingfors
forvaltningsdomstol upphavde 31.12.2021
stadsutvecklingsnamndens beslut (8.12.2020 §180) och avslog
ansokan.

Aven fér den angransande fastigheten har anhallits
om undantag for byggandet av en fritidsbostad ar 2001. Nyland
miljdcentral avslog ansdkan och beviljade inte det ansokta
undantaget.

Omradets markanvandningsférhallanden har inte forandrats sedan
de tidigare besluten fattades.

Moderfastigheten och fran den bildade byggplatser:

Vid undantagslovsférfarande har man lange stravat efter att
garantera ett likvardigt bemotande av markagarna genom att folja
den sa kallade moderfastighetsprincipen. Som den ansokta
fastighetens moderfastighet kan betraktas fastigheten
(registrerad 1957). Moderfastighetens markareal var 12,565 ha ar
1959. Inom moderfastighetens omrade finns idag fem (5) bebyggda
byggplatser, av vilka tva finns pa fastlandet och tre pa tre holmar.

Pa fastlandet ar moderfastighetens modifierade strandlinje ca 400
meter lang och dar finns tva fritidsbostadsbyggplatser. Detta
motsvarar 5 byggplatser per kilometer modifierad strandlinje. Ifall lov
for byggande beviljas i enlighet med ansokan, skulle antalet
byggplatser uppga till 7,5 byggplatser per kilometer modifierad
strandlinje. En sadan dimensionering ar hogre an vad som i regel
ansetts vara maijligt att bevilja med undantagsbeslut och tillampa vid
utarbetande av stranddetaljplaner.

Forvaltningsdomstolens avgérande om moderfastighetsprincipen:
Tillampningen av moderfastighetsprincipen i prévningen av
undantagslov har lett till diskussioner sedan bygglagen tradde i kraft.
Forvaltningsdomstolen har konstaterat i sitt avgorande 17.10.2025
(6532/2025) att moderfastighetsprincipen ursprungligen har
utvecklats genom praxis for strandbyggande, och det har inte
stadgats om den varken i markanvandnings- och bygglagen
(132/1999) eller i byggnadslagen (370/1958). Det har inte funnits
foreskrifter, men inte heller ett forbud mot anvandning av
dimensioneringsprinciper, sasom moderfastighetsprincipen, i lagen.
Den nya bygglagen innehaller inte heller férbjud eller anvisningar om
anvandningen av dimensioneringsprinciper.

Forvaltningsdomstolen konstaterar ytterligare att pa basis av
rattspraxis har moderfastighetsprincipen kunnat tillampats som ett
verktyg for att sakerstalla likvardigt bemétande av markagare i



arenden som galler bland annat undantag. Foérvaltningsdomstolen
anser, att eftersom rattslaget inte har forandrats sedan bygglagens
ikrafttradande nar det galler dimensioneringsprinciper, kan
kommunen, om den sa dnskar, anvanda moderfastighetsprincipen
som en av grunderna for beddmningen av om villkoren for att
godkanna ans6kan om undantagslov ar uppfyllda. Det maste dock
beaktas att moderfastighetsberakningen och den beraknade
byggratten som erhallits, inte enligt etablerad rattspraxis har en
sadan rattsligt bindande betydelse for beslutsfattandet att ett
nekande eller jakande tillstandsbeslut kan grunda sig enbart eller
huvudsakligen pa moderfastighetsprincipen. Oberoende av vilken
dimensioneringsprincip som anvands ska det vid provningen av ett
undantagslov ocksa beaktats att ett beslut om undantagslov inte kan
anvandas for att mojliggéra byggande som ar sa effektivt att andra
markagare inte kan anvisas motsvarande byggmoajligheter i en plan.

Horande av grannar:

Mot ansdkan har lamnats in tva anmarkningar. Den ena
anmarkningen beroér eventuellt sprangningsarbete pa byggplatsen, i
den andra anmarkningen hanvisas till Helsingfors
forvaltningsdomstols beslut av 31.12.2021 och till att
forutsattningarna for beviljande av undantag inte forandrats sedan
dess. En sammanstallning av anmarkningarna finns i det bifogade
tillstandsbeslutet.

Motiveringar

Det ar fragan byggandet av ett fritidsbostadshus och
ekonomibyggnader norr om Tegelbruksvagen. Stérsta delen av
fastigheten ligger pa den norra sidan av vagen, men pa den sodra
sidan stracker sig fastigheten anda till stranden.

For samma fastighet ansoktes om undantag for byggande av ett
egnahemshus ar 2020. Aven om det da planerade egnahemshuset
placerades pa fastighetens hogsta punkt och den nu planerade
fritidsbostaden placeras vid sluttningens nedre del nara
Tegelbruksvagen, forandras inte férutsattningarna for att bevilja
undantagslovet.

Det ansokta byggprojektet avviker aven fran byggnadsordningens
bestammelser gallande det ansoOkta fritidsbostadshusets vaningsyta
samt kravet pa strandlinjens langd for byggplats. | ansékan har inte
framfort sarskilda skal for de ansdkta undantagen.

Markanvandningsférhallandena i omradet har inte férandrats sedan
Helsingfors forvaltningsdomstolen upphavde det tidigare beslutet ar
2021. Inom moderfastighetens omrade finns redan fem byggplatser
med egen strand. Den ansoOkta byggplatsen ar beldgen i andra
raden fran stranden sett. Ifall undantag for det ansdkta projektet
beviljas, borde aven de évriga motsvarande fastigheterna i omradet
beviljas lika stor byggratt enligt principen for likvardigt bemoétande av
markagarna. Detta skulle betydligt 6ka byggandet i strandomradet
och begransa planeringsalternativen vid en eventuell kommande
planlaggning av omradet. Med ett beslut om undantagslov inte kan
tillatas ett sa effektivt byggande att andra markagare inte kan



anvisas motsvarande byggmadjligheter i en plan. Den byggnation
som tillats genom undantagslov far inte senare hindra upprattandet
av en plan som uppfyller de sarskilda innehallskraven for
generalplan eller detaljplan.

Mojligheterna till ytterligare byggnation inom strandomradet ska
utredas genom planlaggning, varvid man kan avgora inte bara
enskilda undantagslov utan ocksa omfattningen av strandbyggandet
och annan markanvandning i omradet, med beaktande av kravet pa
ett likvardigt bemoétande av markagare. Som ett separat avgérande
utan planlaggningsmassig planering leder det ansdkta byggprojektet
till en 6kning av den oplanerade bebyggelsen och orsakar sadana
olagenheter for planlaggningen och annan reglering av
omradesanvandningen som avses i 171 § 2 mom. i lagen om
omradesanvandning. Det férekommer inte sarskilda skal som stod
for ansdkan och det finns inte forutsattningar for att godkanna de
ansoOkta undantagen.

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. (Lagen om omradesanvandning 72 §)

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

- Undantag fran byggnadsordningens punkt 5.2 gallande
omfattningen av byggandet.

Bilagor
Tillstandsbeslut 638-2025-5041
Lageskarta och situationsplan

Stadsutvecklingsdirektoren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar att med stdd av 57 § i bygglagen
inte godkanna de ansdkta undantagen i enlighet med
tillstandsbeslutet 638-2025-5041 i bilagan.

Paragrafen justeras genast.



