Poikkeamislupahakemus, 434-485-5-7, Palosaarentie 230, 07900 Loviisa

EKIL 29.02.2024 § 27
1005/10.03.99.02/2023

Valmistelijat

kaupunkisuunnitteluosaston paallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555
403, ja kaavasuunnittelija Pontus Edvinsson, puh. 040 583 2029

Poikkeamisen syy: Kiinteiston 434-485-5-7 omistaja hakee
poikkeamislupaa rantayleiskaavassa loma-asuntoalueeksi osoitetun
korttelin kayttotarkoitusta koskevasta maarayksesta ja merkinnasta.
Poikkeamisella halutaan mahdollistaa kiinteistdlla sijaitsevan loma-
asunnon kayttétarkoituksen muuttamisen ymparivuotiseen asumiseen.
Kiinteistd 434-485-5-7 sijaitsee uudeksi loma-asuntoalueeksi (RA-2/4)
merkitylla kaavan osa-alueella, missa ei ole mahdollistettu ymparivuotista
asumista.

Sijainti: Kiinteistd Rimala sijaitsee Palosaaressa osoitteessa
Palosaarentie 230, 07900 Loviisa, ja sen kokonaispinta-ala on 5 170 m2.
Hakijan omistamalla kiinteistdlla sijaitsee lomarakennus kooltaan 100 k-m2,
siihen kuuluva terassi kooltaan noin 20 m2, sauna 25 k-m2,
autokatos/varasto 20 m? + 10 k-m? seka grillikatos 12 mZ.

Rakennushanke: Hakija hakee loma-asuntonsa kayttotarkoituksen
muuttamisen ymparivuotiseen mahdollistavaa poikkeamislupaa, jotta han
voisi hakea rakennuslupaa loma-asunnon kayttétarkoituksen
muuttamiseksi vakituiseksi asunnoksi.

Hakemuksen mukaan Kiinteistoé on varustettu sahkalla, ja veden ja
viemarin osalta kiinteistolla on kaytéssa pienpuhdistamo, jolla puhdistetaan
kaikki vedet paitsi rantasaunan vedet, jotka johdetaan erilliseen
saunakaivoon. Jatteenkuljetusauto tyhjentaa puhdistamon 1-2 kertaa
vuodessa. Kiinteistolla on porakaivo, josta kiinteisténomistaja hakee kaiken
kayttdveden. Hakijan mukaan minipuhdistamo on toiminut virheettomasti
vuodesta 2005.

Hakijan perustelut: Hakija perustelee hakemustaan seuraavasti:

"Rakennuspaikka tayttaa seka teknisesti etta vesihuollon ja ymparistén
kannalta ymparivuotisen asumisen tarpeet. Rakennuspaikalle on myos
hyva kiinted tieyhteys. Kyseisella rakennuspaikalla on ollut vakituista
asutusta jo yli 100 vuotta. A. Ahlstrom Oy:n saha toimi Palosaaressa
suunnilleen vuosina 1890-1920, ja tuolloin Palosaaressa oli vakituista
asutusta kokonaisen kylayhteison verran.”

"Palosaari on tosiallisesti vanhaa asuinrakennuspaikkaa, joka on voimassa
olemassa kaavassa merkitty jostain syysta toisin. Kaavaan ei mydskaan
ole merkitty vanhoja rakennuspaikkoja. Kaavamerkinnassa (RA-2/4) on
nain ollen selked puute/virhe, joka tulisi pikimmiten korjata.”

"Vakituisesta asumisesta ei aiheutuisi haittaa ymparistolle, silla
rakennuspaikalla on talviasumiseen soveltuva talo, erillinen sauna,
kaymala, kaivo ja pieni puhdistamo, joka tyhjennetaan 1-2 kertaa
vuodessa.”

Ylla mainituista seikoista johtuen hakija katsoo, etta hanella on laissa
vaadittu painava ja erityinen peruste kaavamaarayksista poikkeamiselle.



Kaavatilanne: Alueella on voimassa Gaddbergso — Vahterpaan
osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 18.11.1998. Poikkeamisluvan kohteena
oleva kiinteisto on osoitettu uudeksi loma-asuntoalueeksi (RA-2) voimassa
olevassa osayleiskaavassa. Varsinaiset asumiseen tarkoitetut korttelit ja
tontit on osoitettu kaavassa erillispientalojen korttelialueeksi merkinnalla
AO Sen lisaksi kaavaan oli kunnan paatéksen mukaan merkitty erikseen
loma-asuntoalueet RA-1, joilla kayttotarkoituksen muuttaminen olisi ollut
erityisilla syilla mahdollista. Se merkinta kuitenkin poistettiin
lainsdadantdon tuolloin kuuluneen kaavan vahvistamismenettelyn
yhteydessa. Kaavan vahvistanut viranomainen (ymparistdkeskus 1999 —
nyk. ELY-keskus) jatti kyseisen kaavamaarayksen vahvistamatta.
Kaavamaarays ei siten saanut lainvoimaa.

Naapurien kuuleminen: Hakija on suorittanut naapureiden kuulemisen,
eika heilld ole ollut huomautettavaa kyseisestad hankkeesta.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta ja
ymparistonsuojeluyksikkd ovat tutustuneet hakemukseen.
Rakennusvalvonnalla ei ollut huomautettavaa hakemuksesta.

Ymparistonsuojeluviranomainen ei puolla poikkeamisen
myontamista. Lausunto kuuluu seuraavasti: ”Rantayleiskaava on
tarkoitettu pdaasiassa loma-asumisen jérjestémistéa ja suunnittelua varten.
Kaavassa on osoitettu myos erikseen alueet ja rakennuspaikat, joissa
voidaan asua vakituisesti.

Yksittéisten tonttien kéyttbtarkoituksen muuttaminen erillisilld paatoksilla
vesittdd kaavan tarkoituksen. Erillisten pdéatésten kautta ei voida arvioida
kokonaisuudessaan paétbksen vaikutuksia alueen kadyttéon ja sen
aiheuttamiin ymparistévaikutuksiin. Loma-asuntojen rakennuspaikkojen
maaré ranta-alueilla on méaéritelty loma-asuntojen keskiméaéaréisen
varustelutason mukaan. Varustelutaso vaikuttaa merkittavéasti loma-
asumisen ympaéristévaikutuksiin.

Alueella olevan rantaosayleiskaavan loma-asumiseen tarkoitetuilla tonteilla
on vesikdymaéléan rakentaminen kielletty. Hakijan loma-asunto on saanut
poikkeusluvan vesikdyméléan rakentamista varten. Loma-asunnon
Jatevesien késittely on toteutettu kiinteistbkohtaisesti. Jatevedet
puhdistetaan pienpuhdistamossa Green rock sako plus1. Hakemuksesta ei
ilmene, kuinka kaukana jatevesien johtamispaikka on rannasta. Loviisan
kaupungin voimassa olevien ympéristénsuojelumééréysten mukaan
puhdistetut jatevedet tulee johtaa yli 50 metrin pdéhén vesistdsta, mikéali
vesikdymaléan jatevedet kasitellddn yhdessé muiden jatevesien kanssa.

Mikéli loma-asumiseen tarkoitetuilla rakennuspaikoilla sallittaisiin
vakituinen asuminen, tarkoittaisi se sité, etta kaikilla muillakin vastaavilla
paikoilla se olisi sallittava. Kaavallisella rakentamisen
suunnitelmallisuudella ei olisi talléin enda mitéén merkitysta. Myds
ympaéristévaikutukset ranta-alueilla kasvaisivat merkittavasti.

Vakituiseen asutukseen sopivat ranta-alueet tulee mééritella aina
kaavassa ja laajemman suunnittelun kautta. Vakituisen asumisen
mahdollistaminen alueella edellyttda esimerkiksi hallittua vesihuoltoa eli
alueellista vesijohtoa ja vieméria.”

Alla on referaatti Uudenmaan ymparistokeskuksen tata kaavaa koskevasta
vahvistamispaatoksesta:



Uudenmaan ymparistokeskuksen vahvistamispaatés vuodelta 1999:

Osayleiskaavan laatimisen ldhtétilanteessa alueella on kaikkiaan 60
ympérivuotista rakennuspaikkaa ja 290 lomarakennuksen
rakennuspaikkaa. Alueeseen siséltyvdssé Reimarsin rantakaavassa on
liséksi 74 lomarakennuksen rakennuspaikkaa.

Osayleiskaavassa on osoitettu uusia ympdrivuotisia rakennuspaikkoja
kaikkiaan 55, joista 25 omarantaisia. Uusia lomarakennusten
rakennuspaikkoja on osoitettu 41.

RA-1-merkinnélld osoitettuihin olemassa oleviin loma-asuntoalueisiin on
liitetty liséksi seuraava kaavamaarays:

Lomarakennuksen kéyttotarkoituksen muuttaminen ympérivuotiseksi on
erityisten syiden perusteella mahdollista, mikéli rakennuspaikka teknisesti
Ja vesihuollon sekd ympéristén kannalta tayttéa ympérivuotisen asumisen
tarpeet ja rakennuspaikalle on jérjestetty kiinteé tieyhteys. Harkittaessa
rakennuspaikan soveltuvuutta ympdarivuotiseen asumiseen perusteena on:

- rakennuspaikalle on laadittu vesihuoltosuunnitelma, jossa osoitetaan,
voidaanko rakennuspaikka liittda alueelliseen verkostoon tai useamman
rakennuspaikan yhteisverkkoon tai, ettd ratkaisu muuten tayttaa
ympéristén kannalta vastaavat vaatimukset,

- rakennuspaikka on kooltaan véahintéén 0,5 ha,

- alueelle on hyvét tieyhteydet ja

- rakennuspaikan léhialueella on ympérivuotista asutusta.

Ympéristokeskus ei pidéa tatéd kaavaméaéaraysta perusteltuna, koska se luo
varsin epdmdééréiset perusteet ranta-alueella sijaitsevan ympéarivuotisen
asumisen lisdantymiselle. RA-1-merkinnéllé on osoitettu useita
nauhamaisesti rakennettuja alueita erityisesti Vahterpaan koillisrannalle.
Mikéli lupa loma-asunnon muuttamiseksi em. perusteilla mybénnetédéan
Jollekin loma-asunnolle, on sité vaikea evétd muiltakaan, koska olosuhteet
ovat varsin samankaltaiset. Témé taas johtaa huomattavaan
ympadrivuotisen asumisen lisGdntymiseen ja tata kautta suurempiin
ympaéristévaikutuksiin.

Ympéristokeskus katsoo, etté alueen ympérivuotisen asumisen lisddmisen
tulisi tapahtua jo olevien kyldmaisten alueiden yhteyteen léhinnéa
Bullersissa, Tallbackassa, Osterbyssé ja Séderbyssé. Néille alueille
kaavassa onkin osoitettu uusia AO/AT-merkinnéilld varustettuja alueita.
Téllbin voidaan myés tulevaisuudessa paremmin varautua ympérivuotisen
asutuksen tarvitsemien palvelujen ja esim. vesihuollon jarjestdmiseen. On
syytéd myds huomata, ettd koko osayleiskaavan mitoituksessa suuri osa
uusista rakennuspaikoista on ympérivuotisia sijoittuen paljolti juuri néille
alueille.

Mikéli mybhemmin halutaan osoittaa uusia alueita, joille ympé&rivuotisen
asumisen lisddmistéa pidetdén tarkoituksenmukaisena, tulisi alue tutkia
uudelleen ja selvittdad samalla tarkemmin suunnitelman toteuttamisen
ympéristovaikutukset.

Lomarakennuksen kéyttétarkoituksen muuttamista koskevassa
kaavaméaérédyksessé ei ole riittdvasti kiinnitetty huomiota seudun oloista
Johtuviin erityisiin tarpeisiin. Kaavaa laadittaessa ei néiltéd osin ole
mydskééan tarpeellisessa méérin selvitetty suunnitelman toteuttamisen
ympaéristbvaikutuksia mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset ja
muut vaikutukset.



Muilta osin paéatéksen vahvistamiselle ei ole esteita laillisuuden eiké
tarkoituksenmukaisuuden kannalta.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut:

Rantayleiskaava on tarkoitettu pddasiassa loma-asumisen jarjestamista ja
suunnittelua varten. Rantayleiskaavassa voidaan loma-asumisen ohella
osoittaa my6s muita maankayttdmuotoja kuten ymparivuotiseen
asumiseen tarkoitettuja korttelialueita A, maatilakeskusten alueita AM seka
matkailupalveluille RM varattuja alueita. Kaavassa paatettava alueen ja
rakennuskorttelin kayttotarkoitus on yksi kaavan keskeisimmista
suunnittelukysymyksista ja oikeusvaikutuksista.

Varsinaiset asumiseen tarkoitetut korttelit ja tontit on osoitettu kaavassa
erillispientalojen korttelialueeksi merkinnalla AO. Sen lisdksi kaavaan oli
kunnan paatdksen mukaan merkitty erikseen loma-asuntoalueet RA-1,
joilla kayttotarkoituksen muuttaminen olisi ollut erityisilla syillda mahdollista.
Se merkinta kuitenkin poistettiin lainsaadantdéon tuolloin kuuluneen kaavan
vahvistamismenettelyn yhteydessa. Kaavan vahvistanut viranomainen
(ymparistokeskus 1999 — nyk. ELY-keskus) jatti kyseisen
kaavamaarayksen vahvistamatta. Kaavamaarays ei siten saanut
lainvoimaa.

Mikali RA-2-korttelin rakennuspaikoille sallittaisiin ymparivuotinen
asuminen, johtaisi se maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatteen
soveltamisen kautta tilanteeseen, jossa vakituinen asuminen tulisi sallia
myds muualla vastaavissa olosuhteissa olevilla rakennuspaikoilla. Tama
johtaisi hallitsemattomaan tilanteeseen, jossa lainvoimaisella kaavalla ei
olisi enda merkitysta vakituisen asumisen ohjaamisessa. Asia tuleekin
ratkaista yksittaista lupaharkintaa ja rakennuspaikkaa laajempana
kysymyksena. Yksittaisessa poikkeamisluvassa, jossa arvioidaan vain
kyseisen rakennuspaikan ominaisuuksia ja sen soveltuvuutta
ymparivuotiseen asumiseen, ei voida ottaa kantaa laajemmin asumisen
sijoittumiseen.

Oikeusasteet (hallinto-oikeudet ja korkein hallinto-oikeus) ovat
kayttotarkoituksenmuutosta koskevissa paatdksissaan todenneet kaavasta
poikkeavan muutoksen olevan mahdollista vain, mikali asia ratkaistaan
kaavamuutoksella. Muun muassa Hameenlinnan hallinto-oikeus on
todennut seuraavaa (HAO 9.5.2018 nro 18/0167/2): "Pysyvésté
asutuksesta aiheutuu loma-asutusta laajempi tarve maankaytén
suunnitelmalliseen jérjestédmiseen. Pysyvén asutuksen sijoittaminen ranta-
alueelle, jolla sijaitsee 1&4hinnéd loma-asutusta, edellyttédég kaavallista
suunnittelua.” Kaavassa osoitettu korttelin paakayttokayttotarkoitusta
koskeva kysymys ja sen uudelleenarviointi tulee taten paattaa samalla
tavalla kuin miten siitd on alun perin paatetty eli kaavoituksen yhteydessa.

Mikali poikkeamislupahakemus myonnettaisiin, aiheuttaisi se haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle
jarjestamiselle. Lisaksi se johtaisi yhdenvertaisen kohtelun periaatteen
seurauksena vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparistovaikutuksia tai muita merkittavia
haitallisia vaikutuksia.

Lahivuosina on tarkoitus aloittaa Loviisan rantayleiskaavojen paivittdminen.
Talloin kasitelldan vakituisen ja loma-asumisen sijoittumista ja muun
muassa kayttotarkoitusten muuttamismahdollisuuksia koko Loviisan
alueella ja tarvittaessa myds taman tapauksen osalta. Kaavamuutosten
tavoitteista ja aikataulusta paatettaneen vuoden 2024 kuluessa.



Esittelija

Ehdotus

Paatos

Tiedoksi

Poikkeamisen edellytykset (maankaytto- ja rakennuslain 171. §):

Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tassa
laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidettd koskevasta sdannodksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparistdvaikutuksia tai muita merkittavia haitallisia
vaikutuksia.

Poikkeamista maankaytto- ja rakennuslain ja rakennusjarjestyksen
saadoksista ei voida myontaa, koska poikkeamisen edellytykset eivat

tayty.
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asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote osayleiskaavasta, Uusi maarykset,
Uudenmaan ymparistokeskuksen paatds, Lovisan kaupungin
ymparistdnsuojeluyksikdn lausunto

vs. elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Kenneth Albrecht

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa, etta edella esittelytekstista
tarkemmin ilmenevista perusteluista johtuen kiinteistélle RN:0 434-485-5-7
ei mydnneta poikkeamislupaa rantayleiskaavassa osoitetusta korttelin
kayttétarkoituksesta uusi loma-asuntoalue (RA-2/4).

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti, ettéd edella esittelytekstista
tarkemmin ilmenevista perusteluista johtuen kiinteistolle RN:o 434-485-5-7
ei myonneta poikkeamislupaa rantayleiskaavassa osoitetusta korttelin
kayttotarkoituksesta uusi loma-asuntoalue (RA-2/4).
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asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote osayleiskaavasta, Uusi maarykset,
Uudenmaan ymparistokeskuksen paatds, Lovisan kaupungin
ymparistonsuojeluyksikdn lausunto

Hakija

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



