Ansokan om undantagslov (BygglL 57 §), 434-444-1-289, Havsvidgen 139, 07750 Lovisa

TEKN 25.09.2025 § 11
731/10.03.99.02/2025

Beredning Planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029
Stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Undantagslov (ByggL 57 §): Den sdkande anséker om undantagslov for
andring av anvandningsandamal fran fritidsbostad till aretruntbostad.

Lage: Fastigheten RNr 434-444-1-289 har en total areal pa 1 393 m2.
Fastigheten ligger vid Havsvagen 139, 07750 Lovisa. P4 fastigheten finns
sedan tidigare ett fritidshus som blev fardigstallt 2010 (123 m?-vy) och ett
forrad (15 m2-vy).

Byggnadsprojekt (Den sokandes beskrivning): Den sdkande vill andra
anvandningsandamalet for sin fritidsbostad till aretruntbostad.
Fritidsbostadshuset (123 m2-vy) ar byggt 2010 och ekonomibyggnaden
2011. Sedan huset byggdes har det i taket tillaggsisolerats 100 mm
mineralull pa bade den lutande och den plana delen, i vaggarna har det
anvants 25 mm som vindskyddsskiva i stallet fér den ursprungliga. Dessa
atgarder, har enligt den sdkande tillsammans med installation av en
luftvarmepump, forbattrat E-talet med nastan 30 %. For objektet har aven
upprattats ett preliminart energicertifikat. E-talet har forbattrats fran 211 till
151, dvs. en forbattring pa 28,4 % jamfort med det ursprungliga.
Fritidshuset ar byggd pa en markburen platta.

Gallande vatten och avlopp sa ar fastigheten sedan tidigare ansluten fill
Rénnas Vatten och Avfall Ab.

Husets nuvarande varmesystem bestar av direkt elvarme, luftvarmepump,
varmelagrande spis/bakugn och solpaneler 12*390 W = 4,680 kW.

Plansituation: Fér omradet galler stranddetaljplanen Ronnasgard ll,
LAGENHETERNA: GOLFSKOG 1:213 (del av stamgodset) som
godkandes 22.9.2003. Fastigheten ligger inom ett RA2-omrade
(Kvartersomrade for fritidsbostader):

Péa byggnadsplatsen far uppféras en fritidsbyggnad omfattande en bostad
om 120 m?-vy samt ett kallt férrad pa 15 m?-vy. Byggnadsrétten pa tva
intilliggande byggplatser kan férenas sa att byggnadsrétten f6r
fritidsbostaden ar 200 m?-vy, férradets 25 m?-vy och dértill kan pa de
férenade byggplatserna uppféras en géststuga pa 40 m?-vy.

Hérande av grannar: Den s6kande har hort de tva grannfastigheterna
434-444-1-293 och 434-444-1-288 som inte har haft nagot att anmarka.

Horande av myndigheter: Byggnadstillsynen och miljovarden i Lovisa har
tagit del av ansdkan och har inget att anmarka pa i arendet.

| samband med undantagslovsanstkan sa begardes ett utlatande fran
Ronnas vatten och avfall AB gallande vattenférsorjningen i omradet. De
konstaterar sammanfattningsvis foljande (hela utlatande finns som bilaga
pa finska):

Rénnés Vatten och Avfall &r ett privatégt vattenférsérjningsbolag som &gs
gemensamt av Rénné&sin Kiinteistéhuolto och Tiiliruukin Huolto. Vattnet tas



fran en grusas vid &ndan av Isnésfjarden, inom Sjégardsomradet. Den
arliga produktionen och konsumtionen ér cirka 11 000 m>.

Vattenférbrukningen varierar inte ndmnvért mellan sommar och vinter,
eftersom huvudkonsumenterna — Sea Golf Rénnés och olika stuguthyrare
(bl.a. Holiday Club, Rénnés Seaside Resort och nagra andra) — har en
jamn férbrukningsniva aret runt. Av de 98 fritidshusen i omréadet anvdnds
ungefar en fjardedel mer eller mindre aret om. Vissa har tidigare erhallit
permanentbostadsstatus fran Pernd kommun, och fér nagra ar fritidshuset
den enda bostaden, dven utan officiell status som permanentboende. Alla
stugor héller dock egnahemsniva i fraga om standard, isolering och
tekniska I6sningar.

De flesta fritidsboende som &ven har stadsbostad tillbringar langa perioder
i Rénnés, eftersom majoriteten &r pensionérer. Vattenbolaget ser inget
problem i att samtliga fritidshuségare skulle f& permanentbostadsstatus —
vattenméngden rédcker och kapaciteten fér avloppspumpning och
ledningsnét &ar dimensionerad dven foér en betydande 6kning.

| samband med denna anstkan radfragades aven NTM-centralen som
konstaterade att den gallande stranddetaljplanen inte férhindrar &ndringen
av anvandningsandamalet och att projektet ar i enlighet med féljande
lagstiftning:

57 § i bygglagen: Om anvéndningsédndamalet fér en byggnad eller en del
av en byggnad i avvikelse fran detaljplanen &ndras sa att byggnaden eller
byggnadsdelen anvénds fér boende eller fér nagot annat dndamal som inte
orsakar milj6férstéring, ska &ndringen inte anses orsaka olédgenheter med
tanke péa planldggningen, genomférandet av planen eller annan reglering
av omradesanvéndningen pa det sétt som avses i 2 mom. 1 punkten, och
andringen ska inte betraktas som byggande med betydande konsekvenser
enligt 2 mom. 4 punkten.

Bedémning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen anser utifran utlatandena och de bifogade
ansokningshandlingarna att andringen av anvandningsandamalet fran
fritidsbostad till aretruntbostad ar rimlig. Fritidsbostaden (123 m?2-vy) ar
byggd 2010 och har sedan dess genomgatt flertalet férbattringar gallande
isolering och energikrav fér att uppna en tillracklig standard for
aretruntbruk.

| Rénnasomradet finns det forhallandevis mycket bebyggelse, mestadels
fritidshus, en del permanenta bostader finns dock i omradet. Enligt
omradets vattenbolag sa finns det tillrackligt med kapacitet for
aretruntboende i omradet. Det finns ett flertal omraden anvisade som
bostadsomraden i de narliggande detaljplanerna och den gallande
delgeneralplanen. Det narmaste anvisade bostadsomradet finns ca 700
meter fran den sdkandes fastighet. Fran den sékandes fastighet ar
avstandet ca 2,5 kilometer till orten Isnds dar dven en grundskola finns.
Platsens lage utgor inget hinder for att &ndra anvandningséandamalet

| samband med denna ansdkan fordes ocksa diskussioner med NTM-
centralen, som konstaterade att den gallande stranddetaljplanen inte
hindrar en andring av anvandningsandamalet och att projektet ar férenligt
med féljande lagstiftning 57 § i bygglagen:



Om anvéndningsédndamalet fér en byggnad eller en del av en byggnad i
avvikelse fran detaljplanen &ndras sa att byggnaden eller byggnadsdelen
anvénds fér boende eller fér ndgot annat &ndamal som inte orsakar
miljéférstéring, ska dndringen inte anses orsaka oldgenheter med tanke pa
planldggningen, genomférandet av planen eller annan reglering av
omradesanvéndningen péa det sétt som avses i 2 mom. 1 punkten, och
adndringen ska inte betraktas som byggande med betydande konsekvenser
enligt 2 mom. 4 punkten

Den anvandningsandring som nu ar under behandling medfor ingen
betydande byggnation. Stadsplaneringsavdelningen ser inget hinder for att
godkanna den sdékandes ansdkan gallande andring av
anvandningsandamal fran fritidsbostad till aretruntbostad. Ifall det i
framtiden inkommer manga liknande ansokningar inom Rénnasomradet sa
finns det anledning att utreda situationen gallande markanvandningen pa
omradet pa nytt.

Placering:
Fritidsbostaden ar placerad med tillrackligt avstand till fastighetsgransen

och med cirka 225 meters avstand till strandlinjen.

Den géllande planen:

Fastigheten ligger inom ett RA2-omrade i den gallande stranddetaljplanen
(Kvartersomrade for fritidsbostader):

Péa byggnadsplatsen far uppféras en fritidsbyggnad omfattande en bostad
om 120 m?-vy samt ett kallt forrad pa 15 m?-vy. Byggnadsrétten pa tva
intilliggande byggplatser kan férenas sa att byggnadsrétten f6r
fritidsbostaden ar 200 m?-vy, férradets 25 m?-vy och dértill kan péa de
férenade byggplatserna uppféras en géaststuga pa 40 m?-vy.

Vatten och avlopp:
Fastigheten RNr 434-444-1-289 ar sedan tidigare ansluten till Ronnas
Vatten och Avfall Ab.

Vattenbolaget ser inget problem i att samtliga fritidshusagare skulle fa
permanentbostadsstatus — vattenmangden racker och kapaciteten for
avloppspumpning och ledningsnat ar dimensionerad aven foér en
betydande Okning.

Sammanfattning:

Projektet ar motiverat utifrdn beskrivningen och anstkningshandlingarna.
Stadsplaneringsavdelningen ser inget hinder for att godkanna den
sOkandes ansdkan gallande andring av anvandningsandamal fran
fritidsbostad till aretruntbostad.

Slutsats: Byggandet leder inte till betydande konsekvenser och har inte
heller annars avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser. Byggandet bryter inte mot principen om
likabehandling av markagare.

Forutsattningar for undantag (§ 57 i bygglagen):

Kommunen kan av sarskilda skal bevilja undantagslov fran en
bestammelse, en foreskrift, ett forbud eller en annan begransning som har
utfardats i lagen om omradesanvandning eller med stod av den eller i
denna lag eller med stéd av den. Vad som foreskrivs ovan galler dock inte
behdrighetsvillkor, tomtindelning och behovet av och férutsattningarna for
tillstand for miljoatgarder och inte heller sadana i 46 § 1 mom. 2 punkten
avsedda forutsattningar for placering pa omraden i behov av planering som



Foéredragning

Forslag

Beslut

Distribution

galler utarbetande av en detaljplan. Undantagslov fran andra
forutsattningar for placering far beviljas pa ett omrade i behov av planering.

Ett undantagslov som avses i 1 mom. far dock inte beviljas om det

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

e fbrsvarar uppndende av malen for naturvarden,

e fOrsvarar uppnaende av malen for skyddet av den byggda miljon,

¢ leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har
betydande skadliga miljokonsekvenser eller andra betydande och
skadliga konsekvenser.

Som byggande med betydande konsekvenser enligt 2 mom. 4 punkten
betraktas inte byggande av vindkraftverk pa ett omrade somi
detaljplanen anges som industri- eller hamnomrade och som redan ar
bebyggt. Om anvandningsandamalet for en byggnad eller en del av en
byggnad i avvikelse fran detaljplanen andras sa att byggnaden eller
byggnadsdelen anvands for boende eller fér nagot annat andamal som
inte orsakar milj6férstoring, ska andringen inte anses orsaka
olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomférandet av planen
eller annan reglering av omradesanvandningen pa det satt som avses i
2 mom. 1 punkten, och andringen ska inte betraktas som byggande
med betydande konsekvenser enligt 2 mom. 4 punkten. Det kan anses
finnas sarskilda skal att andra anvandningsandamalet for byggnaden
eller en del av den, om andringen av andamalet kan stddja cirkular
ekonomi och koldioxidsnalhet i den byggda miljon.

Forutsattningar for undantag (§ 57 i bygglagen): kan beviljas
eftersom forutsattningarna uppfylls.

Bilagor:

situationsplan, lageskarta, planutdrag med planbeteckningar,
fasadritningar, utlatande fran Rénnas vatten och avfall,
energitalberakningar och preliminart energicertifikat.

tf teknisk direktor Pekka Stenius

Tekniska namnden beslutar enligt ansdkan bevilja fastigheten RNr 434-
444-1-289 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for andring av
anvandningsandamal fran fritidsbostad till aretruntbostad. Beslutet beviljas
i enlighet med den bifogade situationsplanen och det satt som narmare
framgar av féredragningstexten.

Undantagsbeslutet galler i tva ar inom vilken tid bygglovet i enlighet med
beslutet ska sokas.

Tekniska ndmnden beslutade enligt ansékan bevilja fastigheten RNr 434-
444-1-289 undantagslov (§ 57 i bygglagen) for andring av
anvandningsandamal fran fritidsbostad till aretruntbostad. Beslutet
beviljades i enlighet med den bifogade situationsplanen och det satt som
narmare framgar av foéredragningstexten.

Undantagsbeslutet galler i tva ar inom vilken tid bygglovet i enlighet med
beslutet ska sbkas.

Den s6kande
Byggnadstillsynen



Stadsplaneringsavdelningen
Narings-, trafik- och miljdcentralen i Nyland



