Ansokan om undantagslov (57 § i Byggl), 434-453-2-67, Kabbodlevagen 742, 07750 Isnas

TEKN 23.04.2026 § 58
252/10.03.99.02/2026

Beredning

planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 20 29
stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Undantagslov (57 § i ByggL): Den s6kande ans6ker om undantagslov for
andring av anvandningsandamal fran fritidsbostad (101 m2-vy) till
aretruntbostad. Fritidsbostadens vaningsyta andras inte i samband med
andringen av anvandningsandamalet. Fastigheten finns inom ett omrade
med faststalld stranddetaljplan.

Sokanden ska i ansokan ange de sarskilda skadl som kréavs enligt lag
for andring av anvandningsandamalet (laga koldioxidutslapp och
cirkuldar ekonomi). Sékanden har lamnat foljande redogorelse (i kursiv
stil):

Med hénvisning till bygglag 57 och paragraf 3 momentets krav om att vid
ansbkan om &ndrat bruksyfte pa byggnad tillfoga en bilaga som
redogdérelse och motivering till hur ett &ndrat bruksyfte av byggnad
understéder de nationella malen om kolneutralitet samt om en cirkulér
ekonomi.

Gaéllande ans6kan om &ndrat bruksyfte for den i slutet av 2025 bruktagna
bostadsbyggnaden &ar huvudargumentet att i fall av beviljandet av ett
undantagslov anvédnda bostaden som permanent bostad och arbetsplats.
Undertecknad anvénder de facto redan i sitt nuvarande arbetsférhéallande
fritidsbostaden som fast arbetsplats pa grund av bristen pa ett
dndamalsenligt utrymme fér hemmakontor pa den nuvarande permanenta
adressen.

Hur detta understéder malen om att minska CO.-utslapp till féljd av resor
mellan nuvarande permanenta bostadsadress Nordenskibldsgatan 25 B28,
06100 Borga och fritidsbostaden med adressen Kabbdlevdgen 742, 07750
Isnés kan uppskattas till att vara 60 km arbetsresa / dag *10 manader * 22
dagar/manad = 13 200 km/ar som med bilen Volvo V60 T8 AWD Long
Range

genererar ett CO,-utsldpp pd 13 200 km * 19 g/km = 250 800 g CO,-
utslapp / ar

Argument som understéder principer och mal géllande den cirkular
ekonomi &r att flexibilitet och anpassningsbarhet redan till hbg grad vid
planering och uppférandet av fritidsbostaden é&r att ett av rummen
planerats som ett extra sovrum eller alternativt rum fér ett hemkontor och
att anvédndandet av detta rum med létthet kan anpassas enligt radande
livssituation.

Gaéllande malen om att uppna koldioxid snélhet konstateras att byggnaden
for fritidsboende &r planerad och uppférd enligt de byggnormer och krav pa
isolering som géller fér smahus avsedda fér permanent boende. Kan i
detta sammanhang dven ndmnas att fritidsbostaden har jordvdrme som
uppvédrmningsform samt att byggnaden géllande vattenférsérjningen &ar
ansluten till Perna skédrgards vattenandelslag.



Lage: Fastigheten RNr 434-453-2-67 har en total areal pa 5 973 m?.
Fastigheten ligger vid Kabboélevagen 742, 07750 Isnas. Pa fastigheten
finns sedan tidigare en fritidsbostad (101 m2-vy) och ett biltak (18 m2-vy).

Plansituation:

Stranddetaljplan:

For omradet galler stranddetaljplanen Mastlax-Malmsby-Nase som
godkandes 26.9.1995. Fastigheten ligger inom ett RA-omrade
(Kvartersomrade for fritidsbostader). Byggnadernas sammanlagda
vaningsyta far vara hégst 160 m2-vy. Vaningsytan for en skild fritidsbostad
far vara hogst 100 m2-vy, fér en skild bastu 20 m2-vy och en skild
gaststuga 40 m2-vy.

Delgeneralplan:

For omradet galler aven delgeneralplanen for Perna kust och skargard
som godkandes 8.3.2000. Omradet pa fastigheten dar byggnaderna ar
placerade samt dar byggprojektet kommer att &ga rum ar anvisat som ett
omrade for fritidsbostader (RA1) i den gallande delgeneralplanen. Pa en
byggplats far uppféras hogst foljande byggnader:

en fritidsbostad om hégst 100 m?-vy, en bastubyggnad om hégst 25 m?-vy
och kalla férvaringsutrymmen om sammanlagt hégst 35 m?-vy.

Hoérande av grannar: Sékanden har hért de sex grannfastigheterna.
Grannfastigheterna hade inget att anmarka pa ansokan.

Hoérande av myndigheter: Byggnadstillsynen och miljévarden i Lovisa
stad har tagit del av ansdkan. Byggnadstillsynen och miljévarden hade
inget att anmarka pa.

Perna Skargards Vattenandelslag: Den s6kande har i samband med
denna hoért Perna Skargards Vattenandelslag som har gett foljande
utlatande:

Perna Skérgards Vattenandelslag intygar hdrmed att det ur kapacitets eller
andra vattenfbérsérjningsaspekter inte finns ndgra hinder eller
anmadrkningar géllande beviljandet av lov fér &ndring av
anvéndningséndamadl fran fritidsbostad till permanent bostad fér den redan
till vattenandelslagets vatten- och avioppsnét anslutna byggnaden péa
ovanndmnda fastighet. Vart nétverk &r i utmérkt tekniskt

Skick och kopplat till Lovisas rengéringsverk pé Véardé.

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen anser att det utifran utldtandena och de
bifogade ansékningshandlingarna ar mojligt att andra
anvandningsandamalet fran fritidsboende till permanent boende.

I 57 § 3 mom. i markanvandningslagen foreskrivs att en andring av
anvandningsandamal forutsatter att sarskilda skal foreligger. Som sarskilt
skal for andringen har ansetts vara kopplade till lag koldioxidutslappsniva
och cirkular ekonomi.

Sokanden har som sarskilt skal framfort att: fritidsbostaden redan i
praktiken anvédnds som en permanent arbetsplats, eftersom den
nuvarande permanenta bostaden saknar &ndamalsenliga utrymmen fér
distansarbete. Ett permanent boende skulle minska arbetsresor mellan
Borgé och Isnés, vilket uppskattas minska kérstréckan med cirka 13 200
km per ar och dérmed &ven koldioxidutsldppen. Byggnaden é&r planerad
med flexibilitet, dar ett rum kan anvédndas antingen som sovrum eller



arbetsrum, vilket stéder principerna fér cirkuldr ekonomi. Dessutom &r
fritidsbostaden uppférd enligt krav som géller fér permanent boende, den
har jordvdrme som uppvédrmningssystem och &r ansluten till Perna
skdrgards vattenandelslags vattenférsérjning.

Lagstiftaren har sannolikt utgatt fran att &ndring av anvandningséndamal i
regel galler aldre byggnader som kraver reparation. | sadana fall ar
renovering av en befintlig byggnad ur lagkol- och cirkularekonomiskt
perspektiv mer fordelaktigt an nybyggnation. | detta fall galler det en relativt
ny byggnad, dar de tekniska I6sningarna och funktionaliteten pa lang sikt
ar mer férdelaktiga jamfoért med att anvanda en aldre och renoverad
byggnad. Lagstiftningen om lag koldioxidutslapp och cirkular ekonomi ar till
viss del svartolkad och svar att tillampa.

De sarskilda skal som kravs for beviljande av tillstdnd kan pa skalig grund
anses foreligga utifrdn de ovan namnda motiveringarna fran sdkanden.

Faktorer som talar for beviljande av tillstand ar bland annat:

| omradet kring Lovkulla och Nasevik finns relativt mycket bebyggelse,
huvudsakligen fritidsbostader, men aven vissa permanenta bostader. |
narliggande detaljplaner och i den géllande delgeneralplanen finns flera
omraden som anvisats som bostadsomraden. Inom cirka 100 meters radie
fran sokandens fastighet finns i detaljplaner/delgeneralplan fyra olika
kvartersomraden som anvisats fér permanent boende. En ny permanent
bostad kompletterar den befintliga samhallsstrukturen.

Enligt omradets vattenbolag finns tillracklig kapacitet fér permanent
boende i omradet.

Avstandet fran sdkandens fastighet till Isnas ar cirka 6,5 kilometer, dar
aven en grundskola finns. | Isnas finns &ven andra tjanster. Service kan
anses finnas pa rimligt avstand fran den nya bostadsplatsen.

Andringen medfér inte ndgon betydande nybyggnation.
Stadsplaneringsavdelningen ser inga hinder for att godkanna ansékan om
andring av anvandningsandamal fran fritidsboende till permanent boende.

Fritidsbostaden (101 v-m?) ar uppférd ar 2025, och de krav som stélls pa
byggnadens isolering och energiprestanda behandlas i bygglovsskedet.

Placering:
Fritidsbostaden ar placerad med tillrackligt avstand till fastighetsgréansen

och med cirka 150 meters avstand till strandlinjen.

Den gallande planen:

Fastigheten ligger inom ett RA-omrade (Kvartersomrade for
fritidsbostader). Enligt stranddetaljplanen far byggnadernas sammanlagda
vaningsyta vara hogst 160 m2-vy. Den nuvarande fritidsbostaden (101 m2-
vy) och biltaket (18 m2-vy) éverskrider inte den totala anvisade byggratten.

| samband med tidigare liknande ansdkningar har arendet diskuterats med
myndigheter dar det konstaterats att gallande stranddetaljplaner inte utgér
hinder fér en andring av byggnadens anvandningsandamal.

Med hanvisning till 57 § i bygglagen har det bedomts att en andring av
anvandningsandamalet, i avvikelse fran detaljplanen, till boende eller annat
andamal som inte medfor miljoforstoring, inte ska anses orsaka
olagenheter med avseende pa planlaggningen, genomférandet av planen
eller annan reglering av omradesanvandningen pa det satt som avses i



Foéredragning

lagens 2 mom. 1 punkt. En sadan andring ska inte heller betraktas som
byggande med betydande konsekvenser enligt 2 mom. 4 punkten.
Utifran detta kan andringen anses forenlig med géallande lagstiftning.

Vatten och avlopp:

Fastigheten RNr 434-453-2-67 ar sedan tidigare ansluten till Perna
Skargards Vattenandelslag som intygar att det inte finns nagra
kapacitetsmassiga eller dvriga vattenférsorjningsrelaterade hinder for att
bevilja lov for andring av anvandningsandamal fran fritidsbostad till
permanent bostad for den aktuella, redan anslutna byggnaden.

Sammanfattning:

Stadsplaneringsavdelningen beddémer att &ndringen av
anvandningsandamalet ar skalig och férenlig med gallande plan och
lagstiftning. Byggnaden foérhaller sig till byggratten, atgarden medfér ingen
betydande byggnation och platsens lage utgdr inget hinder for
aretruntboende. Vatten- och avloppsférsérjningen ar ordnad och kapacitet
finns. Det foreligger darmed inget hinder for att godkanna ansoékan.

Slutsats: Byggandet leder inte till betydande konsekvenser och har inte
heller annars avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser.

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
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

¢ medfor olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomférande av
planen eller annan reglering av omradesanvandningen

e fOrsvarar uppnaende 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.

Forutsattningar for undantag (57 § i bygglagen): Undantag kan beviljas
eftersom lagens villkor uppfylls och beviljandet av tillstand kan bedémas
som andamalsenligt.

Bilagor:

Situationsplan

Lageskarta

Planutdrag med planbeteckningar

Utlatande fran Perna skargards vattenandelslag, bilaga gallande
kolneutralitet

Fasad och bottenritningar.

Teknisk direktor Nina Aro



Forslag

Beslut

For kannedom

Den tekniska ndmnden beslutar i enlighet med ansdkan att bevilja
fastigheten RN:0 434-453-2-67 undantagslov (enligt 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 sbékas.

Den tekniska namnden beslutade i enlighet med ansdkan att bevilja
fastigheten RN:0 434-453-2-67 undantagslov (enligt 57 § i bygglagen) for
andring av anvandningsandamal fran fritidsbostad till aretruntbostad.
Beslutet beviljade i enlighet med den bifogade situationsplanen och det
satt som narmare framgar av foredragningstexten.

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

De s6kande
Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen
Tillstands- och tillsynsverket
Livskraftscentralen i Nyland



