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For fastigheten SElsEZBEENENEE| anhalles om undantag fér byggandet
av ett egnahemshus (180 m2-vy, 1 van.), en sidobostad (85 m?-vy)
och en ekonomibyggnad (100 m2-vy).

Byggplatsen ar belagen i Pirlax sdder om Tegelbruksvagen.
Fastighetens markareal ar 9,75 ha och den ar registrerad 30.7.1990.
Strandlinjens langd ar ca 165 meter. Byggplatsen ar ett obebyggt
skogsbevuxet omrade dar strandzonen ar laglant och vattenomradet
igenvuxet. Mellan fastigheten och Tegelbruksvagen finns en
oI=le)Ye[e[eR=RNi[e]a1MIVIagNUSDOrg 638-454-1-131}

Enligt situationsplanen, som bifogats till ansdkan, ar det ansokta
egnahemshus placerat i fastigheten norra kant, invid 5 meters
héjdkurvan, i narheten av fastighet [JETeIaNe oo te Nok e mr ek i Kok
Fran havet sett blir byggnaderna bakom en liten kulle. Uppskattat
fran grundkartan ar det ansokta egnahemshuset belaget 100-150
meter fran strandlinjen. Strandzonen ar laglant och inte lampligt for
byggande eftersom det finns risk for 6versvamning. Vattenomradet
framfor fastigheten sumpigt och igenvuxet, sa det ar svart att avgora
var strandlinjen vid medelvattenstandet ar. Pirlaxviken ingéar i Natura
2000 natverket.

Langs med Tegelbruksvagen finns permanent aret om bebyggelse
och fritidsbebyggelse. | omradet finns inte detaljplan eller
generalplan som styr byggande och omradets bebyggelse har
uppstatt via lovforfarande. | omradet finns vatten- och
tryckavloppsnatverk.

Styckningar och undantagslov inom moderfastighetens omrade:

Ar 1959 var moderfastighetens markareal 20,37 ha och strandlinjens
langd ca 350 meter. Ar 1990 styckades fastigheten i tre delar:
Magnusborg 638-454-1-131,
SIEVEGReRE SRR RN R Vid styckningstidpunkten var

VIETe[alVE sfel e e B S BN el | redan bebyggd. De tva andra
fastigheterna var obebyggda och bestod av ett akerskifte invid
stranden och ett skogsskifte. Enligt forrattningsprotokollet styckades
Strandhagen 638-454-1-132 och Svanviken 638-454-1-133}1IN[e]eE
och skogsbruksmark. Av handlingarna framkommer aven att det ar
fragan om ett arvskifte. Vid styckningen erhdll fastighet
GRIELEE RN CK) ratt till en 8 meter bred vag genom fastighet
Strandhagen 638-454-1-132.

Ar 1999 anhélls om undantagslov fér att bygga tvd egnahemshus pa
fastighet SiiglalelgEle[=lpieRI S LR N, Nylands miljocentral bifdll

ansokan for byggandet av ett egnahemshus salunda att det placeras



mailto:lupavalmistelu@porvoo.fi

invid Tegelbruksvagen och avslog ansdékan om byggandet av det
andra egnahemshuset narmare stranden. | beslutet hanvisas till ett
utkast till stranddelgeneralplan fran ar 1983, vars beredning i tiderna
inte slutfordes. Enligt dess dimensioneringsgrund skulle
fastigheterna ST ERIF 7S RS och
d erhallit 0,5 fritidsbostad/fastighet. Enligt
dimensioneringsgrunderna kunde byggratten hdjas om byggplatsen
flyttade langre bort fran strandlinjen. En kartgranskning visar ett det
byggda egnahemshuset pa fastighet ar
placerat ca 200 meter fran stranden, invid Tegelbruksvagen, i
enlighet med det beviljande undantagslovet. Enligt flygbilderna ar
strandomradet i dvrigt obebyggt och det vaxer skog i omradet. Enligt

information pa webben forekommer det B&B verksamhet pa
fastigheten.

Ar 2000 styckades i tva delar, sa att det sk.
akerskiftet och skogsskifte bildade sjalvstandiga fastigheter:
(skogsskiftet) och , det sk akerskiftet invid
stranden som ar 1999 erhallit undantagslov fér byggandet av ett
egnahemshus.

Inom moderfastighetens strandomrade finns saledes tre fastigheter,
av vilka tva ar bebyggda. Moderfastighetens nuvarande
dimensioneringstal inom strandomradet ar saledes 5,7
byggplatser/strandkilometer. Om det ansokta lovet skulle beviljas,
skulle antalet byggplatser inom moderfastighetens strandomrade
uppga till 8,6 byggplatser/strandkilometer. Fér den ansokta
fastighetens del skulle dimensioneringstalet inom strandomradet
vara 6 byggplatser/strandkilometer. En sadan dimensionering ar
hogre an vad som i regel ansetts vara majligt att bevilja med
undantagsbeslut och tillampa vid utarbetande av stranddetaljplaner.

Forvaltningsdomstolens avgérande om moderfastighetsprincipen:
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. Forvaltningsdomstolen
anser, att eftersom rattslaget inte har férandrats sedan bygglagens
ikrafttradande nar det galler dimensioneringsprinciper, kan
kommunen, om den sa dnskar, anvanda moderfastighetsprincipen
som en av grunderna for beddomningen av om villkoren for att
godkanna ansdkan 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 moderfastighets-principen. 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:

En granne har ldmnat in en anmarkning om korférbindelsen och
kravt att den flyttas till en annan plats som inte stdmmer dverens
med den vagratt som faststalldes vid styckningen.

Motivering

Det ar fragan om byggandet av ett egnahemshus, en sidobostad och
en ekonomibyggnad pa en byggplats inom ett strandomrade dar det

fran tidigare forekommer aret om byggnation. | omrade finns vatten-

och avloppsnatverk.

Enligt ansokan placeras de ansOkta byggnaderna mellan 100-150
meter fran den uppskattade strandlinjen vid medelvattenstandet.
Byggplatsen ar belagen mellan Pirlaxviken och en redan byggd
fastighet invid Tegeluddsvagen och Det ar saledes fragan om
byggande i tva rader fran stranden sett.

Ur ansdkan framkommer att det ar fragan om ett arv, dar tva
likvardiga omraden styckats ut. For den ena fastigheten har beviljats
lov fér byggande, medan den nu ansdkta byggplatsen fortfarande ar
obebyggd. Enligt markanvandnings- och bygglagen kan kommunen
pa sarskilda skal bevilja undantag fran bland annat MarkByggL 72 §
for byggandet inom strandomrade. De sarskilda skalen ska hanféra
sig till markanvandningen, personliga skal som har anknytning till
sOkanden inte sddana sarskilda skal som avses i lagen. Fran
rattspraxis kan aven konstateras att tidigare beviljade undantagslov
inom omradet inte utgor en rattsgrund for beviljande av undantag.

Ifall det ansOkta undantaget skulle beviljas, skulle principen om
markagarnas likvardiga bemotande innebara att motsvarande
byggratt borde bevilja andra motsvarande fastigheter i omradet.
Detta skulle klart 6ka den oplanerade strandbyggnationen i 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 undantagstillstand utan ocksa omfattningen av
strandbyggandet och annan markanvandning i omradet, med
beaktande av kravet pa ett likvardigt bemétande av markagare. Som
ett separat avgorande utan planlaggningsmassig planering leder det
ansoOkta 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
markanvandnings- och bygglagen. Det forekommer inte sarskilda
skal som stdd for ansdkan och det finns inte férutsattningar for att
godkanna det ansdkta undantaget.

Byggbegransning

- 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 638-2025-5042
Lageskarta och situationsplan

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsndmnden beslutar att med stéd av 171 § i
MarkByggL inte godkénna det ansokta undantaget i enlighet med
tillstandsbeslutet 638-2025-5042 i bilagan.

Paragrafen justeras genast.



