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1. Allmant om undantag och bedémning av planeringsbehov

Byggande kraver alltid lov. Forutsattningarna for ett beviljande av lovet beror pa gal-
lande bestammelser i detalj-, generalplan eller byggnadsordningen. | markanvand-
nings- och bygglagen (nedan MBL) stadgas ytterligare under vilka villkor byggande
ar tillatet.

Byggande inom detaljplanerat omrade kraver undantagslov om man avviker fran pla-
nens bestammelser. Byggande utanfor detaljplanerat omrade kan krava bedémning
av planeringsbehov eller undantagslov fore bygglov kan beviljas. | vissa fall kan bade
beddmning av planeringsbehov och undantagslov vara nédvandigt.

Behovet av eventuell beddmning av planeringsbehov eller undantagslov gérs av
byggnadstillsyn.

2. Undantag

2.1 Allmant

Vad ar undantagslov och nér behdvs det?

Om man i sitt byggande vill avvika fran t.ex. gallande plan eller andra stadganden
och bestammelser behéver man ett undantagsbeslut innan man ansdker om bygglov.
Om undantagslov stadgas i markanvandnings- och bygglagen (nedan MBL) och i
markanvandnings- och byggférordningen (MBF).

Undantag fran plan

Undantagsbeslut behovs néar projektet strider mot detalj- eller generalplan for omra-
det. Undantag fran en detaljplan kan galla t.ex. dverskridning av byggrutor, asrikt-
ning, antal vaningar, byggratt, avvikelse fran bestammelser om fasadmaterial- eller
farg, takmaterial, etc.

Undantag for strandbyggande

Byggande pa strandomrade fordrar i regel en plan som kan anvandas som grund for
beviljande av bygglov. Planen kan antingen vara en strandgeneralplan som beratti-
gar till bygglov eller en stranddetaljplan. Om en sadan plan inte finns forutsatter byg-
gande i regel undantagslov (MBL 72 8§).

Forutsattningar for undantag

Undantagsforfarande far inte medfor olagenheter med tanke pa planlaggningen, ge-
nomforande av planen eller annan reglering av omradesanvandningen. Det far inte
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heller forsvara mojligheterna att uppna malen for naturvarden eller malen for skyddet
av den byggda miljon. En central princip ar att undantag kan beviljas endast for at-
garder som sannolikt &ven kan beviljas genom planlaggning.

Undantag far inte heller beviljas, om det leder till byggande med betydande konse-
kvenser, avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda eller skadliga
konsekvenser (MBL 172 8§).

Ett undantag far inte heller leda till ett ojamlikt behandlande av markagare. Detta in-
nebar vid byggande pa oplanerade strandomraden att byggrattsberakningar uppgors
och att man pa sa satt sakerstaller ett likvardigt bemotande av markagare.

Ansdkan om undantag

Ansokan gors enklast pa nattjansten www.lupapiste.fi. Du kan logga in och identifiera
dig pa tjansten med dina bankkoder. Du bifogar da bilagorna digitalt, inga pappers-
kopior behdvs.

Ansokan kan ocksa goras pa blankett, som du hittar pa planlaggningens hemsidor.

| vissa fall kan bade bedémning av planeringsbehov och undantagslov vara nodvan-
digt. | sddana fall kan ansokan for bada skotas pa samma blankett/ansokan.

Anlita sakkunnig

Staden rekommenderar stkande att anlita sakkunnig for ansokan. Pa detta satt ar
ansoOkan i regel mer komplett vilket kan forkorta behandlingstiden och minimera ris-
ken for missforstand orsakade av oklara handlingar.

Uppge undantagen och sarskilda skal

| ansdkan bor listas alla av byggnadsinspektionen definierade avvikelser. | Lupapiste
ska for avvikelserna redogoras under fliken Projektbeskrivning i faltet: Undantag fran
bestammelserna med motiveringar. Om redogérelsen ar omfattande kan till ansékan
bifogas ett skilt dokument for detta. Eventuella avvikelser kan vara

- byggande i pa oplanerat strandomrade (undantag fran MBL 72 §)

- avvikelse fran byggnadsordningen (avstand fran strandlinjen, minimistorlek pa
fastigheten).

- awvikelse fran planen (byggande utanfor byggsytan, overskridande av byggratt,
byggsatt, skyddsbestammelse, anvandningsandamal).

For att undantag skall kunna beviljas kravs enligt lag sarskilda skal. Darfér ar det vik-
tigt att sbkande framfor motiveringar foér samtliga ansdkta undantag.

Sarskilda skal ansluter sig oftast till markanvandningen och hanfor sig till miljén och
landskapsbilden pa platsen. Om man genom undantaget forbattrar boende- eller
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verksamhetsmiljon, stadsbilden, sakerheten, servicenivan, byggnadens anvandning,
malsattningarna for byggnads- eller miljoskydd eller trafikarrangemang jamfort med
byggande i enlighet med bestammelserna, sa ar det motiverat att anséka om undan-
tagslov.

Sarskilda skal kan inte vara personliga eller privata. Till exempel kan avtal, testamen-
ten, kdpebrev etc. inte anses utgora sarskilda skal. Detta eftersom ett undantag be-
viljas for platsen, inte at sokanden. Om byggplatsen t.ex. byter agare sa galler fortfa-
rande undantagslovet for den platsen.

Horande av grannar
Grannarna skall ges mdjlighet att uttrycka sin asikt om projektet (MBL 173 8).

Om sokande sjalv skoter hérandet ska till anstkan bifogas utredning av vilken fram-
gar vilka grannar som horts och vilka som saknas och som staden ska hora. Utred-
ningen kan med foérdel vara i kartform. Hérandet ska skétas med formularet for ho-
rande som finns pa stadens hemsida. Observera att det av horandet ska framga vil-
ken situationsplan (datering) som grannarna tagit stallning till och samtliga delagare
till en grannfastighet ska horas och skriva under!

Du kan i Lupapiste be handlaggaren plocka ut information om de grannlagenheter
som ska horas.

Horandet skoéts av staden till den del s6kande inte gor det.

Bilagor till ansdkan

Till ansdkan bifogas féljande bilagor:
e Sijtuationsplan
e Horande av granne (kommunen kan hora grannar, kostnadsbelagd tjanst)
e Officiella dokument*
Officiell karta*
Lagfart* eller annat dokument som bestyrker att sbkande har besittningsrat-
ten till byggplatsen.
Fastighetsregister*
— Utdrag ur plan*

Ovriga bilagor som vid behov kan kravas:
e Bottenplan

Fasadritning

Fargsattningsforslag

Avloppsvattenhanteringsplan

Fullmakt

Arrendekontrakt

Kopia av kdpebrev
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e Utdrag av handelsregister

* Officiella dokument som utdrag av géallande plan, kartor, lagfart och fastighetsregis-
ter kan bestallas fran stadens kart- och matningstjanst; matning@raseborg.fi

Du kan ocksa be oss bestalla dessa for din rakning, under "Diskussion”, i faltet 1angst
till hoger i Lupapiste.

De officiella dokumenten ska vara stamplade och daterade. Lagfarten ska vara be-
styrkt av staden eller av lantmateriverket och inte vara aldre &n 3 manader vid inlam-
nandet av ansokan.

Situationsplan

Situationsplanen bor utarbetas av en kompetent planerare (byggmastare, arkitekter
och ingenjorer). Den som skriver under ritningen ansvarar for att ritningen / handling-
arna ar korrekta och sakenliga, och att de inte innehaller felaktiga eller vilseledande
uppgifter. Bottenkarta for situationsplanen kan bestéllas fran stadens kart- och mat-
ningstjanst; matning@raseborg.fi

Observera att bottenkartan utanfor detaljplanerat omrade ar uppgjord for att anvan-
das i skala 1:20000. Dess innehall och noggrannhet fyller i allmanhet inte de krav
som stélls pa situationsplan. Bottenkartan ska narmast anvandas som ett riktgivande
utgdngsmaterial vid uppgorande av situationsplan.

Situationsplanen uppgors i skala 1:200 eller 1:500. | vissa fall kan det vara nddvan-
digt att komplettera situationsplanen med en lageskarta i mindre skala, t.ex. 1:5000.
Av situationsplanen bor alltid framgé atminstone féljande:

Byggnadsbestandet;

- befintliga byggnader och konstruktioner,

- planerade byggnader, byggéatgarder och konstruktioner,

- byggnader och konstruktioner som kommer att rivas,

- samtliga byggnaders anvandningsandamal och vaningsyta.

Nybyggnationens dimensioner och gransmatt

- nybyggnadens lage, yttermatt och viktigaste avstand till angransande raar, vatten-
drag, existerande byggnader eller andra kanda punkter. Lagsta konstruktionsnivan
ska uppges om den &r under tre meter,

- om man i undantagslovsskedet inte vet exakt var byggnaden ska placeras, eller hur
den ska utformas, ar det andamalsenligt att pa situationsplan anvisa byggnadsyta.
Byggnadsytan ar bindande; i bygglovsansdkan maste man halla sig innanfor ytan.
Byggnadsytan kan med fordel vara storre &n sjalva nybyggnaden, dock avgransad
sa att byggandet sker i byggnadsgrupp. Om byggnadsyta anvands anvisas avstan-
den fran ytan till angransande raar, vattendrag, befintliga byggnader eller andra
k&nda punkter. Inom byggnadsytan kan anvisas riktgivande lage fér nybyggnation.
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Ovrigt byggande och anordnandet av teknisk och annan service
- vagforbindelsen till byggplatsen. Ifall vagforbindelsen stracker sig dver grannfastig-
heten och vagservitut inte finns, sa bor samtycke av de som berdrs av vagdrag-
ningen bifogas ansdkningshandlingarna,
- vattenledning, brunn, avloppsledning- och brunnar samt anlaggningar for hantering
av avloppsvatten,
- gardsarrangemang.
Bottenkartans uppgifter
- héjdkurvorna inritas med 1 meters mellanrum, héjdkurvornas hojdlagen bér anges
tydligt (t.ex. 15m),
- vaxtlighetens huvuddrag fore och efter byggande,
- notera att hojdkurvor och terrangfigurer (berg i dagen, akerkanter, etc) bor ritas med
olika linjetyper. Detta for att kartan ska vara lasbar.
- lagenhetens och kringliggande omradens registernummer och granser,
- byggnader pa grannlagenheter,
- koordinatsystem (ska vara ETRS-GK24),
- hjdsystemet (N2000)
Véaderstrecken
- Pa ritningen anges nordpil. Ritningen placeras sa att norr ar i riktning med planar-
ket.
Namnrutblad och namnruta
- namnrutan skall beskriva projektet och innehalla uppgifter om by, fastighetens
namn, registernummer, ritningens skala, planerarens underskrift, kontaktuppgifter
och datum.
- Namnrutbladet skall vikas sa att det fungerar som parmbild till ritningarna.
- Den som skriver under och daterar ritningen svarar for dess riktighet.
Pa detaljplanerat omrade bor ytterligen av situationsplanen framga planbestammel-
ser och —beteckningar. Dessa kan bestélla fran stadens kart- och matningstjanst, se
ovan.
2.3 Beredning
Efter att en ansOkan om undantag lAmnats in till staden tas arendet upp till bere-
dande behandling. Beredningen skoéts av planlaggningsenheten.
| detta skede beddms de sarskilda skél som uppgetts i ansbkan. Om sarskilda skal
finns bedoms &ven de dvriga forutsattningarna.
Om sarskilda skal finns kan myndigheten 6vervaga om undantaget ar andamalsen-
ligt, eller om det vore battre att utreda saken genom planlaggning, da ett likvardigt
bemdtande av markagare béattre kan sakerstallas och en bredare konsekvensbe-
démning goras.
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Under beredningen begars vid behov myndighetsutlatanden, grannar hérs och utred-
ningar utfors. Om det under denna process framkommer fakta som kan paverka be-
slutet sa ges sokande mojlighet att framfora sin asikt och forklaring i saken.

Beslut

| regel avgors undantagen av stadens planlaggningsnamnd. Beslutanderatten ro-
rande vissa avvikelser fran detaljplan har av planlaggningsnamnden delegerats till
tjansteinnehavare. Efter att beslutet fattats anslas det pa stadens anslagstavla och
skickas med besvérsanvisning per post eller via den kommunikationskanal som an-
getts i Lupapiste till sokanden och till de som anmarkt pa ansdkan. Undantaget kan
vara i kraft hogst tva ar.

Efter att beslutet om undantag har fattats behévs &nnu bygglov som ansoks av
kommunens byggnadstillsynsmyndighet. Observera att byggande inte far inledas in-
nan bade beslutet om undantag och bygglov tratt i kraft. Beslutet trader i kraft da be-
svarstiderna l6pt ut och beslutet inte har 6verklagats inom besvarstiden. D& beslutet
om undantagslov fattats av planlaggningsnamnden bér du som sékande efter att be-
svarstiden gatt ut kontakta Helsingfors forvaltningsdomstol och sakerstalla att besvar
inte riktats mot beslutet. Besvarstiden framgar av besvarsanvisningen, som bifogats
till beslutet.

Beddmning av planeringsbehov

Allmant

Om byggandet sker i ett omrade som &r i behov av planering maste man beakta sar-
skilda forutsattningar vid forfarandet da man ansoker om bygglov.

Med ett omrade i behov av planering avses ett omrade dar det pa grund av redan
uppforda byggnader eller andra omsténdigheter finns skal att vidta sarskilda atgar-
der, som att bygga vagar, vattenledningar, avlopp eller friomraden.

Omraden i behov av planering finns anvisade i stadens byggnadsordning och till viss
del i generalplaner. Beddmningen kan aven vara nodvandig utanfor dessa omraden,

om byggandet kan anses ha betydande konsekvenser eller om det sker inom omrade
med landskapsmassiga varden (MBL 16 8).

Ansdkan

AnsoOkan gors pa samma satt som ansokan om undantagslov i nattjansten
www.lupapiste.fi. Ansdkan kan ocksa goras pa pappersblankett, som du hittar pa
planlaggningens hemsidor; har: www.raseborg.fi/planlaggning.
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For beddmningen av planeringsbehov behdver inte uppges sarskilda skal. Till 6vriga
delar ar ansdkan med bilagor och hérande av grannar identisk med ansdkan om un-
dantagslov.

| vissa fall kan bade bedémning av planeringsbehov och undantagslov vara nédvan-
digt. | sddana fall kan ansokan for bada skotas pa samma blankett/ansokan.

Anlita sakkunnig

Staden rekommenderar stkande att anlita sakkunnig for anstkan. Pa detta satt ar
ansoOkan i regel mer komplett vilket kan forkorta behandlingstiden och minimera ris-
ken for missforstand orsakade av oklara handlingar.

Beredning

Beredningen skots av planlaggningsenheten. De sarskilda forutsattningarna att be-
vilja bygglov bedoms i detta skede. Beviljande av bygglov pa ett omrade i behov av
planering forutsatter att projektet;

e inte fororsakar olagenheter med tanke pa planlaggningen eller annan reglering av
omradesanvandningen,

e inte leder till menlig samhallsutveckling, och
ar lampligt med tanke pa landskapet och inte forsvarar bevarandet av sarskilda na-
tur- eller kulturmiljévarden eller tillgodoseendet av rekreationsbehoven (MBL 137

8).

Under beredningen begars vid behov myndighetsutlatanden, grannar hors och utred-
ningar utfors. Om det under denna process framkommer fakta som kan paverka be-
slutet sa ges sokande mojlighet att framféra sin asikt och forklaring i saken.

Beslut

Bedomningen gors i Raseborgs stad i regel av stadsarkitekten. | de fall projektet
aven kraver undantagslov som inte delegerats till tjansteinnehavare avgors arendet i
sin helhet av planlaggningsnamnden. Efter att beslutet fattats anslas det pa stadens
anslagstavla och postas med besvarsanvisning till sékanden och till de som anmarkt
pa ansokan. Beslutet om planeringsbehovsbeddmning kan vara i kraft hogst tva ar.

Efter att beslutet om undantag har fattats behévs &nnu bygglov som anstks av
kommunens byggnadstillsynsmyndighet. Observera att byggande inte far inledas in-
nan bade beslutet om planeringsbehovsbeddmning och bygglov tratt i kraft. Ett beslut
trader i kraft da besvarstiderna lopt ut och beslutet inte har 6verklagats inom be-
svarstiden. Du som sokande bor efter att besvarstiden gatt ut kontakta Helsingfors
forvaltningsdomstol och sakerstalla att besvar inte riktats mot beslutet om plane-
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ringsbehovsbedémning. Besvarstiden framgar av besvarsanvisningen, som bifogats
till beslutet.
3.5 Besvarsratt och besvarsbehandling
Efter att beslutet fattats postas det med besvarsanvisning till sékanden och till de
som anmarkt pa ansokan.
4. Tillampad lagstiftning
Behandlingen av undantagslov och bedémningar av planeringsbehov sker i framsta
hand pa basen av markanvandnings- och bygglagen (MBL) och férordningen (MBF).
Nedan foljer en forteckning dver lagens mest centrala paragrafer.
Undantagslov
MBL 72 8§  Behovet av planering pa strandomraden
MBL 116 8§ Krav pa byggplatser
MBL 171 § RAtt att bevilja undantag
MBL 172 § FOQrutsattningarna fér undantag
MBL 173 8§ Forfarandet vid undantag
MBL 174 8§ Undantagsbeslut och meddelande om det
MBF 14 kap. Undantag
Beddmningar av planeringsbehov
MBL 16 8  Omraden i behov av planering
MBL 137 8 Sarskilda forutsattningar for bygglov pa omraden i behov av planering
5. Avgifter for behandlingen
Avgiften for behandling av undantag och bedémningen av planeringsbehov framgar
av skilt dokument, som finns pa stadens hemsida.
Kallor:
Markanvéndnings- och bygglagen (MBL)
http://www.ymparisto.fi
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