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Loviisan tekninen lautakunta

PL 11
07901 LOVIISA

LAUSUNTOPYYNTO

Helsingin hallinto-oikeus pyytédé oheisen valituksen johdosta
1) antamaan lausunnon ja

2) liittiméén asiakirjoihin kaikki valituksenalaisen péditoksen
perusteena olevat asiakirjat.

Niiti asiakirjoja ovat ainakin:

* hakemus maankéyttd- ja rakennusasetuksen 85 §:n mukaisine
liitteineen

* selvitys kuulemisesta

* pyydetyt lausunnot

* selvitys rakennuspaikan ympériston rakentamistilanteesta

* rakennuskieltopiitds, mikéli kyseesséd on poikkeaminen
rakennuskiellosta

* mikali kyseessd on poikkeaminen kaavasta, tarvitaan myos
- kaavakartta tai ote siitd mittakaavatietoineen

- kaavamerkinnit ja -m#ardykset kokonaisuudessaan

- kaavaselostus tai ote, josta ilmenevit kaavan tavoitteet,
mitoitusperusteet ja perustelut

- tieto siité, milloin kaava on vahvistettu (jos on rakennuslain
aikainen kaava)

Alkuperiiset valitusasiakirjat on palautettava
hallinto-oikeudelle.

Asiakirjat tulee toimittaa paperiversioina, koska
hallintotuomioistuimissa ei toistaiseksi ole sihkaisille
MRL-asiakirjoille jirjestelmii ja arkistointia Kiytossi.

Asiakirjat on palautettava hallinto-oikeudelle viimeistédin
07.09.2018.

| ‘
Merja Suominen

lainké&yttosihteeri
Puh. 029 56 42025
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Kopio: f 2 07 2018
Aihe: Valitus, MRL poikkeamislupa

Hei,

ohessa | Jvalitus liitteineen Loviisan

kaupungin teknisen lautakunnan paatoksesta 19.6.2018 § 119. Asia koskee poikkeamislupaa
loma-asuntorakennuksen kayttétarkoituksen muuttamiseksi.

Ystavallisin terveisin
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Asia
Poikkeamislupa loma-asuntorakennuksen kiyttotarkoituksen muuttamiseksi

Valituksenalainen piitds
Loviisan kaupungin tekninen lautakunta 19.6.2018 § 119

Tiedoksisaanti
Julkipano 27.6.2018, valituksen mairdpiivd 27.7.2018

Valittajat

Asiamies

Vaatimukset

| | pyytavit, ettd Helsingin hallinto-

oikeus kumoaa Loviisan kaupungin teknisen Jautakunnan piitoksen 19.6.2018 § 119 ja
myéntii valittajille poikkeamisluvan muuttaa kiinteistolld 434-483-2-35 sijaitsevan loma-
asuntorakennuksen kiyttotarkoituksen vakituiseksi asunnoksi.

Perustelut
Oikeudelliset perusteet

Maankiyttd- ja rakennuslain 171 §in 1 momentin mukaan kunta voi erityisesti syystd
hakemuksesta myontid poikkeamisen tissd laissa sdddetystd tai sen nojalla annetusta
rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sidnnoksestd, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta. Pykilin 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa
myontii, jos se: 1) atheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kdyton muulle jarjestimiselle; 2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; 3)
vaikeuttaa rakennetun ympiristén suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista; tai




4) johtaa vaikutuksiltaan merkittiviin rakentamiseen tai muutoin atheuttaa merkittavia

haitallisia ympiristd- tai muita vaikutuksia.

Asian taustaa

| | omistavat Loviisan kaupungissa,
osoitteessa | sijaitsevan  tilan ——

(kiinteistotunnus 434-483-2-35). Kiinteiston alueella on voimassa 25.6.1998 vahvistettu
Kymijoen linsihaarojen osayleiskaava, jonka mukaan kiinteistolld on venevalkama-alue,
maa- ja metsitalousvaltaista aluetta ja loma-asunto-aluetta. Tilalla  sijaitsee
kaavamairiysten mukaisesti rakennettu kerrosalaltaan 97,5 m? suuruinen loma-asunto ja
kerrosalaltaan 25 m? suuruinen saunarakennus. Valittajat ovat hakeneet poikkeamislupaa
loma-asunnon kiyttétarkoituksen muuttamiseksi vakituiseksi asunnoksi.

Loviisan kaupungin tekninen lautakunta on hylinnyt poikkeamislupahakemuksen vedoten
sithen, etti poikkeusluvan myéntiminen johtaisi osayleiskaavan tavoitteiden vastaisesti
yhdyskuntarakenteen hajaantumiseen, ja etti hajanainen yhdyskuntarakenne nostaisi
yhdyskuntatekniikan rakentamiskustannukset korkeiksi. Pédtoksessd myos todetaan, ettd
kaavan tarkoituksena on ollut sijoittaa ympirivuotinen asuminen taajama-asutuksen
yhteyteen. Lisiksi lautakunta on vedonnut sithen, etti my6nteisen paitoksen scurauksena
alueen eri kiinteistbjen omistajat kilpailisivat loma-asuntojen  kiyttétarkoitusten
muuttamisesta.

Perusteet poikkeamisluvan myéntimiselle

Valittajat ovat elimintlanteensa takia muuttamassa pysyvisti Loviisaan. Heidin
omistamallaan kiinteistolld sijaitseva rakennus soveltuu rakenteellisilta ominaisuuksiltaan
ympirivuotiseen vakituiseen asuinkiyttéon, kiinteistolld on jo oma kaivo ja saostuskentta.
Kiyttdtarkoituksen muuttaminen ei vaadi mitidn lisiinvestointeja kiinteistonomistajilta
eikd kunnalta, mutta se mahdollistaa valittajien vakituisen asumisen Loviisassa. Erityiset

syyt poikkeamisen myéntimiselle on siten olemassa.

My6s maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun perusteella poikkeamislupa tulee myGntai.
Toisin kuin piitdksessi todetaan, Kymijoen rannassa Loviisan kaupungin alueella on
myds muita ympirivuotiseen asumiseen tarkoitettuja  rakennuksia. Esimetkiks
Neverkirrinrantatielli suoraa linjaa noin 3 km etdisyydelld valittajien kiinteistostd on
Kymijoen rannan tuntumassa vakituiseen asumiseen tarkoitettuja omakotitaloja. Entisen
Ruotsinpyhtiin (nyk. Loviisa) kunnanhallitus on vuonna 2004 myontanyt kiinteistolle
434-481-1-440 poikkeamisluvan loma-asunnon kiyttotarkoituksen —muuttamiseksi
vakituiseksi asunnoksi. Poikkeamisluvan saanut kiinteistd rajoittuu Kymijokeen ja on
tulvariskialueella aivan vastaavasti kuin valittajien kiinteisté Lovstranda. Tdssi asiassa el
ole mitiin perustetta asettaa valittajia muita kiinteistbnomistajia huonompaan asemaan.
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Poikkeamisen epdimisti ei voi perustella myoskddn sillid, ettd poikkeaminen kaavan
miiriyksist voisi nostaa yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, silla tassd tapauksessa
mitkiin yhdyskuntarakentamisen kustannukset eivit nouse, kun valittajien omistamalla
kiinteistolli on kaikki tarvittavat rakenteet vakituiseen asumiseen jo olemassa.
Poikkeaminen olisi siten merkitykseltiin vihiisti, eiki se edellyttdisi kunnalta mitdin
toimenpiteiti eikd se aiheuttaisi haittaa kaavan toteutumiselle.

Lautakunta on vedonnut myds sithen, etti myonteinen lupapditds aiheuttaisi
poikkeamislupahakemusten vy6ryn. Ensinnikin my6nteinen lupapiitds vuonna 2004 ei
tiettavist lisinnyt poikkeamislupahakemusten miiria. Toisekseen uskottavaa ci ole, ettd
kaikki loma-asuntojen omistajat haluaisivat muuttaa vakituisesti Loviisaan. Seki
vetoaminen muihin mahdollisiin poikkeamislupahakemuksiin ettd yhdyskuntateknisten
kustannusten nousuun ovat siten hypoteettisia perusteluita, eivitkdi ne perustu
tosiasialliseen tilanteeseen.

Ottaen  huomioon poikkeamisluvan — merkityksen  wvalittajille, ~maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen ja sen, ettd poikkeamisen my6ntiminen olisi
merkitykseltiin kunnalle vihiistd, valituksenalainen pidtds tulee kumota ja valittajille
my6ntii poikkeamislupa loma-asunnon kiyttGtarkoituksen muuttamiseksi.

Liitteet

1) Loviisan kaupungin tcknisen lautakunnan péits 19.6.2018 § 119 litteineen ja
julkipanoilmoituksineen
2) Lainhuutotodistus kiinteistostd 434-483-2-35 Lévstranda

Paikka, piiviys ja allekirjoitus

Laati

Helsingissé 21. pdivind heinikuuta 2018
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JULKIPANOILMOITUS

Loviisan kaupungin tekninen lautakunta on 19.6.2018 tehnyt seuraavat poikkeamislupa- ja
suunnittelutarveratkaisupaétokset:

Pylkald Hakija ja toimenpide Kiinteistd Paitos

§118 434-485-1-210  Hyviksytty

Poikkeamislupa saunarakennuksen
rakentamiseksi RA-2/1-alueen sijaan M-1

-alueelle.
§119 434-483-2-35 Hylatty

Poikkeamislupa loma-asuntorakennuksen
kiyttdtarkoituksen muuttamiseksi vakituiselsi

asunnoksi.
§ 120 434-446-1-121 Hyvéksytty

Poikkeamislupa rannan suunnittelutarpeesta
uuden ympirivuotiseen kéyttoon tarkoitetun
omakotitalon ja sithen liittyvien
talousrakennusten rakentamiseksi ranta-
alueelle (yht. 174 k-m?). Poikkeamista
haetaan myds rakennusjdrjestyksessd
maardtyn rantaviivan vihimmaispituuden
alittamisesta.

Lupapiitos ja siihen liittyvét asiakirjat ovat néhtdvind toimistoaikana Loviisan teknisessé
keskuksessa, Kuningattarenkatu 15 B, koko valitusajan.

Tamé ilmoitus on julkipantu Loviisan kaupungin ilmoitustaululla, osoite: Mariankatu 12 A, 07900
Loviisa, 27.6.2018-27.7.2018.




Valitusosoitus
Valitusviranomainen: Helsingin hallinto-oikeus, Radanrakentajantie 5,
00520 Helsinki, sdhkoposti: helsinki hao@om.fi
Valitusaika: 30 paivad

T4mé pédtds on annettu julkipanon jalkeen ylla mainittuna antamispdivénd, jolloin
sen on katsottava tulleen asianomaisten tietoon.
Valitusaika luetaan patoksen antamispdivéstd tata piivdd lukuun ottamatta.

Muutosta téhin padtokseen voidaan hakea ylla mainitulta valitusviranomaiselta
kirjallisella valituksella, joka valittajan itsensd tai hidnen valtuuttamansa asiamiehen
on annettava tai lahetin vilitykselld tai postitse toimitettava valitusviranomaiselle
viimeistidn valitusajan viimeisend pdivénd ennen valitusviranomaisen viraston
aukioloajan paattymistd luettuna ylli mainitusta padtoksen antamispaivésta.
Valituskirjelmén oheen on liitettdva tdma piitds sekd mahdollinen muu selvitys,
johon valittaja haluaa vedota.



Tekniska namnden i Lovisa stad har 19.6.2018 fattat foljande undantagsbeslut:

Paragraf

§118

§119

§ 120

MEDDELANDE OM ANSLAG

Sokande och atgird Fastighet

434-485-1-210

Undantagslov for uppforande av
bastubyggnad p& M-1-omrade i stéllet for
RA-2/1-omrade.

434-483-2-35

Undantagslov for att dndra
anvindningsindamaélet for en
fritidsbostadbyggnad till stadigvarande
boende.

434-446-1-121

Undantagslov tor byggandet av ett nytt
egnahemshus for dretruntanvandning och
dirtill horande ekonomibyggnader pd
strandomréde (totalt 174 m*-vy). Om
undantag ansoks ocksé for att underskrida den
i byggnadsordningen faststillda
minimilingden for strandlinjen.

Beslut

Godkiént

Forlcastat

Godként

Tillstandsbeslutet med drtill horande bilagor finns till paseende under kontorstid i Lovisa
stads tekniska central, Drottninggatan 15 B, under hela besvirstiden.

Detta meddelande har anslagits pa Lovisa stads anslagstavla, adress: Mariegatan 12 A,
07900 Lovisa, 27.6.2018-27.7.2018.




Besvirsanvisning
Besvérsmyndighet: Helsingfors forvaltningsdomstol, Banbyggarvigen 5,
00520 Helsingfors, e-post: helsinki.hao@om.fi
Besvérstid: 30 dagar

Detta bestut har efter anslag utfirdats ovannimnda dag, dd det anses ha kommit till
vederborandes kannedom.
Besvirstiden riknas frin den dag beslutet meddelats, denna dag ordknad.

Andring i detta beslut kan sokas hos ovannimnda besvirsmyndighet genom
skriftligt besvir, som av besviiranden sjilv eller hans befullmiktigade ombud
eller med bud eller genom postens formedling befordras till besvarsmyndigheten
senast besvirstidens sista dag fore utgdngen av dmbetsverkets oppethallningstid
riknat frin den dag beslutet utfirdats. Besvérsskriften bor &tfoljas av detta bestut
samt eventuell annan utredning till vilken besvdranden Onskar hénvisa.



LOVIISAN KAUPUNKI

Tekninen lautakunta

POYTAKIRJA 8/2018

AIKA

PAIKKA

19.06.2018 klo 17:30 - 18:58

Kaupunginhallituksen kokoushuone, Raatihuone, II kerros,
Mannerheiminkatu 4

LASNA  Sjédahl Ralf
Malmivaara Jouni
Aitokari Mia-Leena
Hagfors Kari
Hémaldinen Satu
Mettinen Veli-Matti
Skogster Leif
Turpeinen Henna-Kaisa
Staffans Sten

MUUT Karvonen Juha
Mattin Lasse
Blomberg Uif
Lindroos Markus

Ravi Pitjo

POISSA Grundstrom Maria
Heijnsbroek-Wirén Mia
Mintysaari Maaria
Kinnunen Antti
Henriksson Eija

puheenjohtaja
varapuheenjoht.
jasen

jédsen

jdsen

jdsen

jdsen

jsen

varajasen

kh:n edustaja
nuorisovalt. edustaja
tekninen johtaja
yhdyskuntatekn.
padll.

sihteeri

jasen

kh:n puheenjoht.
kaup.arkkitehti
tilapaallikko
taloussuunnittelija

ALLEKIRJOITUKSET  Puhcenjohtaja Sihteeri

Vg ol |

'Ralf Sjodahl Pirjo Ravi
KASITELLYT ASIAT 114 -127
POYTAKIRJAN Loviisassa 25.6.2018 sihkdisesti.
TARKASTUS

Mia-Leena Aitokari Kari Hagfors
POYTAKIRJA YLEI- Loviisan kaupungin sdhkoiselld ilmoitustaululla 27.6.-17.7.2018
SESTI NAHTAVILLA
Poytakirjanotteen

oikealksi todistaa

Loviisa

Loviisan kaupungin tekninen lautakunta

Tekniska namnden i Lovisa stad

Ptk:n tark.

231



LOVISA STAD

Tekniska nimnden

PROTOKOLL 8/2018

TID

19.06.2018 k1. 17:30 - 18:58

PLATS Stadsstyrelsens motesrum, Radhuset, II vaningen,
Mannerheimgatan 4
NARVARANDE  Sjodahl Ralf ordférande
Malmivaara Jouni viceordforande
Aitokari Mia-Leena ledamot
Hagfors Kari ledamot
Hamaildinen Satu ledamot
Mettinen Veli-Matti ledamot
Skogster Leif ledamot
Turpeinen Henna-Kaisa ledamot
Staffans Sten suppleant
OVRIGA Karvonen Juha stst representant
Martin Lasse ungdomsfullm. repr.
Blomberg Ulf teknisk direktdr
Lindroos Markus chef for
samhéllstekn.
Ravi Pirjo sekreterare
FRANVARANDE Grundstrom Maria ledamot
Heijnsbroek-Wirén Mia stst ordforande
Miéntysaari Maaria stadsarkitekt
Kinnunen Antti lokalchef
Henriksson Eija ckonomiplanerare
UNDERSKRIFTER Ordforande Sekreterare
Ca ke oy k|
Ralf Sjodahl Pitjo Ravi

BEHANDLADE AREND. 114 - 127

JUSTERING AV
PROTOKOLLET

Lovisa 25.6.2018 elektroniskt.

Mia-Leena Aitokari

Kari Hagfors

PROTOKOLLET TILL

PASEENDE

P& Lovisa stads elektroniska anslagstavla 27.6-17.7.2018

Protokollsutdragets
riltighet intygar

Lovisa

|.oviisan !mg,!gtnmgzin tekninen lautakimnia
Teknicka namnden i Lovisa stad

Protokolljust.
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Sivu 1/1

Loviisan kaupungin teknisen lautakunnan poytakirja 19.6.2018

on valmis tarkastettavaks’ - Lovisa stads tekniska namnds

orotokoll 19.6.2018 &r fardigt for justering

Heil
Teknisen lautakunnan pdytikirja liitteineen kokouksesta 19.6.2018 on valmis tarkastettavaksi
Gambitdocsissa. Vastaus pyydetdan tahan viestiin.

Tekniska namndens protokoll inkl. bilagor fran métet 19.6.2018 ar klart fér justering i Gambitdocs.
Svar ombeds tifl detta meddelande.

terveisin - halsningar,

https://outlook ottice com/owa/?realm=loviisa.fi&exsvurl=1&ll-cc=1035 &modurl=0&... 2562018



Sivu 172

Re: ptk.tarkastus

Jag har justerat och godként Lovisa stads tekniska ndmnds protokoll
jaimte bilagor for sammantradet 19.6.2018 och podngterar att dversattningen av det dndrade
forslaget i §121 &r lite otydligt, men eftersom den finska versionen ir den som géller, behéver man

knappast uttrycka saken tydligare.

Poytakirjantarkastaja kuittaa tarkastaneensa péytakirjan
vastaamalla saamaansa sihképostiviestiin lauseella

"Olen tarkastanut ja hyviksynyt Loviisan kaupungin teknisen lautakunnan 19.6.2018
poytikirjan liitteineen”

ja ruotsiksi:

"Jag har justerat och godkant Lovisa stads tekniska ndmnds protokoll
jamte bilagor for sammantradet 19.6.2018".

terveisin - halsningar,




Sivu 1/1

Re: ptk.tarkastus

Olen tarkastanut ja hyvaksynyt Loviisan kaupungin teknisen lautakunnan 19.6.2018
poytakirjan liitteineen.

Jag har justerat och godkant Lovisa stads tekniska namnds protokoll jamte bilagor for
sammantradet 19.6.2018.




LOVIISAN KAUPUNKI OTE POYTAKIRJASTA

Tekninen lautakunta § 119 19.06.2018

Poikkeamislupahakemus, 434-483-2-35
267/10.03.00/2018
TL § 119
Valmistelija: maankdyttoinsindori Tero Taivassalo, puh. 040 182 8549,

Kiinteistolle 434-483-2-35 haetaan poikkeamislupaa
loma-asuntorakennuksen kdyttotarkoituksen muuttamiseksi vakituiseksi
asunnoksi. Rakennusala ja -oikeus on sijoitettu Kymijoen rantaan.
Rakennuspaikalla on yksi saunarakennus (kerrosala on 25 k-m?2) ja yksi
loma-asuntorakennus (kerrosala on 97,5 k-m?).

Maankdytto- ja rakennuslain 129. §:n mukaan kunta voi osoittaa
rakennusjarjestyksessd ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon
muuttaminen pysyviin asuinkédyttdon ei edellytd poikkeamispiitosti tai
suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa. Loviisan kaupunki ei ole
rakennusjérjestyksessddn osoittanut nditéd alueita, joten kdyttotarkoituksen
muutos on ratkaistava maankaytté- ja rakennuslain 171. § mukaisella
poikkeamisluvalla.

Rakennuspaikka on muodostettu kiinteistoksi, joka on kooltaan 22 740 m2
ja sen yhteenlaskettu rakennusoikeus on enintéén 200 k-m2. Sen alueella on
voimassa 25.6.1998 vahvistettu Kymijoen lansihaarojen osayleiskaava.
Kiinteistéon kohdistuu kaavaotteen mukaisesti kolme kaavamerkinti,
jotka ovat yleinen venevalkama-alue (LV-merkintd), maa- ja
metsdtalousvaltainen alue (MA-1-merkintd) ja loma-asuntoalue
(RA-merkintd). RA-alueella kokonaisrakennusoikeus on enintédn 150 k-m?2.
Loma-asunnon kerrosala saa olla enintdéin 100 k-m?2. Saunarakennukseen
kerrosala voi olla cnintiddn 25 k-m?2,

Rakennukset on rakennettu osayleiskaavan médardysten mukaisesti.
Osayleiskaavassa ympirivuotinen asuminen on pyritty ohjaamaan kyliin.
Kymijoen rantaan ei ole kaavassa osoitettu kdytdnndssi lainkaan
ympérivuotiseen asumisen rakennuspaikkoja. Kiinteiston 434-481-1-440
etdisyys kiinteistostd 434-483-2-35 on noin 2,3 km.

Hakija on suorittanut naapureiden kuulemisen ja he eiviit ole esittinect
mitddn huomautettavaa yhtd lukuun ottamatta. Poikkeamista vastustavan
naapurin mielestd lupaa ci pitdisi myontda esimerkiksi
yhdenvertaisuusperiaatteen perusteella, koska alue on lomavirkistysaluetta.
Hénen mukaansa, jos yhdelle my6nnetéén lupa, niin sitten lupa pitaisi
myontid kaikille maanomistajille. Naapurin mielestii kaavatarkastelu voi
tulla ajankohtaiseksi, jos rakentamispaineita ilmenee. Naapurin lausunnossa
todetaan myds, ettd alueen luonto ei tue loma-asuntojen kiyttotarkoituksen
muuttamista vakituisiksi asunnoiksi.



LOVIISAN KAUPUNKI

Tekninen lautakunta

OTE POYTAKIRJASTA

§ 119 19.06.2018

Yhdenvertaisuutta koskeva viite on kuitenkin ristiriitainen, silla
Ruotsinpyhtién kunnan kunnanhallitus myonsi maankéytto- ja rakennuslain
171. §:n vastaisesti kiinteistolle 434-481-1-440 poikkeamisluvan
rakentamattoman loma-asunnon kiyttdtarkoituksen muuttamiseksi
vakituiseksi asunnoksi 18.5.2004. Piitoksessd ei esitetd sellaista
maankéytto- ja rakennuslain 171. § momentin | mukaista erityistd syyti,
jonka laki vaatii poikkeamisluvan mydntdmiseksi. Lisdksi
kunnanhallituksen pédtoksessd ei perustella tarkemmin lainkaan, vaikka
niin maankiytt- ja rakennuslain 171. § momentin 2 perusteclla pitdisi,
miksi poikkeaminen ei esimerkiksi aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kiyton muulle jirjestamiselle. Muita
vertailukelpoisia poikkeamislupapéétoksia ei ole.

Vaikka kysymys osayleiskaavan ajankohtaisuudesta ei suoraan liity tahédn
asiaan, on syyti todeta, ettd Loviisan kaupungin on arvioitava kaikkien
yleis- ja asemakaavojen ajanmukaisuutta maankaytto- ja rakennuslain
mukaisesti. Entisen Ruotsinpyhtiiin kunnan alue tai mikédén muu alue ei ole
poikkeus tasta.

Seki kiinteistd 434-481-1-440 etté kiinteistd 434-483-2-35 ovat Suomen
ympiristokeskuksen tulvavaaravyShykkeiden paikkatietoaineiston mukaan
kokonaisuudessaan merkittivai tulvariskialuetta. Kymijoella on noin kerran
tuhannessa vuodessa tulva, joka aiheuttaa huomattavaa vahinkoa joen
varrella oleville rakennuksille ja puille. Kerran sadassa vuodessa toistuva
aiheuttaa myos vahinkoa em. kiinteistdille. Valtakunnallisten
alueidenkéyttotavoitteiden mukaan maankiyton suunnittelussa varaudutaan
sidn Adri-ilmidihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Lisdksi
uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai
tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

Kiinteistdihin kohdistuva osayleiskaava, jolloin on arvioitu esimerkiksi
rantojen rakentamiskelpoisuutta, on laadittu ennen nykyisten maankaytto- ja
rakennuslain seké valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden
voimaantuloa. Rakennusluvat alkuperdisen kayttotarkoituksen mukaisille
vapaan-ajan rakennuksille on mybnnetty asianmukaisesti.

Poikkcamisen edellytykset (maankiiytts- ja rakennuslain 171. §):

Kunta voi erityisesti syystd hakemuksesta myontdd poikkeamisen téssa
laissa siddetystd tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidettd koskevasta sddnnoksesti, madrdyksestd, kicllosta tai muusta
rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa mydntd, jos se

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kidyton muulle jarjestimiselle

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3) vaikeuttaa rakennetun ympéristén suojelemista koskevien tavoitteiden
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saavuttamista
4) johtaa vaikutuksiltaan merkittédvidn rakentamiscen tai muutoin aiheuttaa
merkittiivia haitallisia ympiristo- tai muita vaikutuksia.

Poikkeamista ei voida myontii, koska poikkeamisen edellytykset eiviit
tiyty.

Poikkeamiselle on esitetty maankdyllo- ja rakennuslain 171. §:n mukainen
erityinen syy.

— Hakija ei ole esittanyt hakemuksessaan maankdyttd- ja rakennuslain 171.
§:n mukaista erityisti syytd. Hakemuksessa lukee, ettd “toivomuksena olisi
saada loma-asunnosta asuinrakennus, muuttaisimme Loviisaan”.

— Osayleiskaavan kaavaselostuksessa esitettyjen tarkempien perustelujen
mukaan poikkeaminen ei saa vaarantaa kaavan tarkoitusta ja naapureiden
oikeusturvaa. Kaavan tarkoituksena on ollut selvisti sijoittaa
ympérivuotinen asuminen olemassa olevan taajama-asutuksen yhteyteen.
Tilld ratkaisulla on tuettu yhdyskuntarakenteen kestivai kehitysté.
Poikkeamisluvan mydntdminen kéynnistéisi todennékoisesti kehityksen,
jonka seurauksena yhdyskuntarakenne olisi hajanainen useimmilla alueilla,
miki ei ole kaavan tarkoitus. Tilld hetkelld 1dhin vakituinen asuinrakennus
on suoraa linjaa pitkin noin 2,0 km:n padssi kiinteistostd 434-483-2-35.

— Naapureiden oikeusturva vaarantuisi myds mydnteisen lupapéitdksen
seurauksena. Paitoksen jilkeen kiinteistdjen omistajat kilpailisivat siitd,
ketkii onnistuvat ensin saamaan myonteisen kéyttGtarkoituksen muutosta
koskevan poikkeamislupapéitoksen ennen kuin kaupunki kieltédd tdmén
osayleiskaavan alueella. Loviisan kaupungin tekninen lautakunta ei pystyisi
takaamaan maanomistajien tasapuolista kohtelua téllaisessa tilanteessa.

— Ruotsinpyhtdsin kunnan kunnanhallituksen 18.5.2004 tekemd piiitds ei voi
olla erityinen syy poikkeamiselle, vaikka yhdenvertaisuusperiaate ei
toteutuisi, koska paitdksestd puuttuu erityisen syyn perustelu.

1) Poikkeamista ei saa myontdid, jos se aiheuttaa hailtaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kéyton muulle jarjestimiselle.

— My®nteinen lupapaitds johtaisi yhdyskuntarakenteen hajaantumiseen,
miké on tdysin vastakkainen tavoite kuin aikanaan laaditulla
osayleiskaavalla. Niin ollen myonteinen lupapditds aiheuttaisi selkedsti
haittaa kaavoitukselle ja koko yleiskaavan siséllon muutostarpeen.

— Mahdollisia asema- ja ranta-asemakaavoja laadittaessa jouduttaisiin
ottamaan huomioon hajanainen yhdyskuntarakenne ja vakituisten
asuinrakennusten maaran lisddntyminen. Talloin kustannukset
yhdyskuntatekniikan rakentamisesta vakituisia asuinrakennuksia varten
olisivat korkeat. Lisiksi kaupunki joutuisi pohtimaan sitd, miten
lakis#iteiset palvelut jrjestettdisiin muuttuneessa tilanteessa
kustannustehokkaasti asukkaille ilman erilaisten maksujen kohtuutonta
korottamista.

— Osayleiskaavan toteuttaminen vaikeutuisi myds my6nteisen
lupapéitéksen seurauksena. Yhdenvertaisuusperiaatteen perusteella
kaupungin olisi pakko my6ntdd vastaavia poikkeamislupia, jos laissa
sdddetyt edellytykset poikkeamiselle muuten tdyttyvit. Loma-asunnot
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muuttuisivat vakituisiksi asunnoiksi eikd tilannce pidemmalld aikavélilld
vastaisi enisi voimassa olevaa osayleiskaavaa. Kehityksen pysiyttdmiseksi
kaupungin olisi laadittava uusi osayleiskaava.

Koska erityistd syytd poikkeamiselle ei ole, ja poikkeaminen aiheuttaisi
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja alueiden muulle
jirjestamiselle, maankayttd- ja rakennuslain 171. §:n momentin 2 kohtia 2,
3 ja 4 ei tarvitse késitelld.

Maankiyttdinsindori ei puolla poikkeusluvan mydntimistd ylld esitettyjen
perusteluiden mukaisesti. Maankdytto- ja rakennuslain 171. §:n mukaisen
poikkeamisluvan ratkaisee kaupungin hallintosidnnén mukaisesti Loviisan
kaupungin tekninen lautakunta.

Liite 74 sijaintikartta, asemapiirros, ote asemakaavasta
Esitteliji:  tekninen johtaja Ulf Blomberg

Tekninen lautakunta p#attis olla myontématta poikkeamislupaa esitettyjen
perusteluiden mukaisesti.

Teknisen lautakunnan piétds on esittelijan ehdotuksen mukainen.

Hakija

rakennusvalvonta

Uudenmaan ELY-keskus
kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto
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Ansiokan om undantagslov, 434-483-2-35
267/10.03.00/2018
TN § 119
Beredning: markanvindningsingenjor Tero Taivassalo, tfn 040 182 8549.

For fastighet 434-483-2-35 ansoks om undantagslov for att dndra
anvindningsindamalet for en fritidsbostadbyggnad till stadigvarande
boende. Byggnadsytan och byggritten ligger vid Kymmene élvs strand. Pa
byggplatsen finns en bastubyggnad (vdningsyta 25 m?2) och en
fritidsbostadsbyggnad (vAningsyta 97,5 m?).

Enligt § 129 a i markanviindnings- och bygglagen kan kommunen i
byggnadsordningen bestimma de omraden och forutséttningar for ndr en
dndring av fritidsbostad till stadigvarande boende inte forutsatter
undantagslov eller avgérande om planeringsbehov fore bygglov. Lovisa
stad har inte anvisat dessa omraden i sin byggnadsordning, sa dndringen av
anvindningsindamal méste behandlas genom undantagslov enligt 171 § i
markanvindnings- och bygglagen.

Byggplatsen har bildats till en fastighet vars storlek uppgar till 22 740 m?
och sammanlagda byggritt till hogst 200 m2-vy. P4 omréadet dér den ligger
giiller delgeneralplanen for Kymmene dlvs viistra grenar som faststillts
25.6.1998. Enligt utdraget ut planen giller tre planbeteckningar p& omradet:
allmin smabdtsplats (beteckningen LV), jord- och skogsbruksdominerat
omréde (beteckningen MA-1) och omrade for fritidsbostéder (beteckningen
RA). P4 ett RA-omréde dr den totala byggritten hogst 150 m2-vy.
Véningsytan for en fritidsbostad fir vara hogst 100 m2-vy. Véningsytan for
en bastubyggnad far vara hogst 25 m2-vy.

Byggnaderna har uppforts i enlighet med bestdmmelserna i
delgeneralplanen. I delgeneralplanen har man syftat till att styra
gretruntboendet till byarna. Vid Kymmene &lvs strand har man i praktiken
inte alls anvisat nagra byggplatser avsedda for &retruntboende. Fastighet
434-481-1-440 #r pa cirka 2,3 kilometers avstdnd frén fastighet
434-483-2-35.

Den sokande har hort grannarna, och dessa hade inte nigot att anmérka
forutom for ett fall. Den granne som motsétter sig undantaget anser att man
inte borde bevilja tillstind bland annat med stdd av likstdllighetsprincipen,
eftersom omradet utgér omrade for fritidsrekreation. Enligt grannen borde
man bevilja lov 4t alla markigare om man gor det at en. Grannen ansdg att
det kan bli aktuellt med en granskning av planen om det forekommer
byggtryck. I grannens utlitande konstateras ocksa att naturen pd omradet
inte stoder en dndring av anvindningsdndamalet for fritidsbostéderna till
stadigvarande boende.
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Péstaendet om likstillighet 4r dock motstridigt, eftersom kommunstyrelsen
for Strémfors kommun 18.5.2004 beviljade fastighet 434-481-1-440
undantagslov for att indra anvéndningsindamdlet for en obebyggd
fritidsbostad till stadigvarande boende i strid med 171 § i markanvéindnings
och bygglagen. I beslutet framfSrs inget sddant sérskilt skdl som avses i 171
§ 1 mom. i markanvéndnings- och bygglagen som krévs i lag for att
undantagslov ska kunna beviljas. [ kommunstyrelsens beslut motiveras inte
heller noggrannare varfor undantaget till exempel inte medfor oldgenheter
med tanke pa planldggningen, genomforandet av planen eller annan
reglering av omradesanviindningen, trots att detta dr ndgot som enligt 171 §
2 mom. i markanviindnings- och bygglagen ska goras. Det finns inga andra
jamforbara beslut om undantagslov.

Trots att frigan om delgeneralplanens aktualitet inte direkt hor till detta
drende, finns det skil att konstatera att Lovisa stad bor beddoma alla general-
och detaljplaners aktualitet i enlighet med markanvindnings- och
bygglagen. I likhet med dvriga omraden utgdr inte omrédet for fore detta
Strémfors ndgot undantag till detta.

Bade fastighet 434-481-1-440 och fastighet 434-483-2-35 utgor i sin helhet
omraden dir risken for dversvimningar dr betydande enligt Finlands
miljécentrals geodatamaterial om Gversvimningsriskomraden. Vid
Kymmene #lv intriffar cirka en gang pa tusen r en Oversvimning som
fororsakar avsevirda skador i byggnader och tridd som finns vid dlven. En
sddan dversvimning som aterkommer en géng pa hundra ar fororsakar
ocksa skador pa ovan nimnda fastigheter. Enligt de riksomfattande mélen
for omrédesanvindningen bereder man sig vid
omradesanvindningsplaneringen pa extrema viderforhllanden och
dversvimningar samt pd verkningarna frén klimatforandringen. Ytterligare
placeras nytt byggande utanfor omraden med dversvamningsrisk eller ocksé
sékerstiills hanteringen av Gversvamningsriskerna pé annat sitt.

Delgeneralplanen som giller for fastigheterna har utarbetats innan den
rddande markanvindnings- och bygglagen och de riksomfattande malen for
omradesanvindningen tritt i kraft, och da har man bland annat beddmt hur
strinderna ldmpar sig for byggande. Byggloven for fritidsbyggnader i
enlighet med det ursprungliga anvandningséndamalet har beviljats pa
behorigt sitt.

Forutsittningarna for undantag (171 § i markanvindnings- och
bygglagen):

Kommunen kan av sirskilda skél pd ansokan bevilja undantag frén en
bestimmelse, en foreskrift, ett forbud eller en annan begransning som giller
byggande eller andra &tgirder och som har utfirdats i denna lag eller med
stod av den.
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Undantag far dock inte beviljas, om det

1) medfdr oligenheter med tanke pa planldggningen, genomforande av
planen eller annan reglering av omrédesanvindningen

2) forsvarar uppndende av mélen for naturvérden

3) forsvéarar uppniende av malen for skyddet av den byggda miljon

4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har
avsevirda skadliga miljékonsekvenser eller andra avsevirda skadliga
konsekvenser.

Undantag Kkan inte beviljas eftersom forutsittningarna for undantag
inte uppfylls.

Ett scrskilt skdl i enlighet med 171 § | markanvindnings- och bygglagen

har framfirts for undantagel.

— Den sokande har inte 1 sin ansdkan framfort ett sarskilt skil 1 enlighet med
171 § i markanvindnings- och bygglagen. I ansdkan stér det:
"toivomuksena olisi saada loma-asunnosta asuinrakennus, muuttaisimme
Loviisaan” (ungefdr: vi skulle vilja att vér fritidsbostad blir ett bostadshus
for stadigvarande boende, vi skulle flytta till Lovisa).

— Enligt de mer detaljerade motiveringarna i delgeneralplanens
planbeskrivning fér undantaget inte dventyra planens syfte eller grannarnas
rattsskydd. Syftet med planen har klart varit att placera aretruntboendet i
anknytning till den befintliga tétortsbebyggelsen. Genom detta har man
frimjat en hallbar utveckling av samhéllsstrukturen. Genom att bevilja
undantagslov skulle man sannolikt sétta igdng en utveckling som resulterar
i en splittrad samhéllsstruktur pa de flesta omraden, vilket inte dr avsikten
med planen. For ndrvarande ar den narmaste bostadsbyggnaden med
stadigvarande boende i rit linje pd cirka 2,0 kilometers avstdnd frin
fastighet 434-483-2-35.

— Grannarnas rattsskydd skulle ocksa dventyras genom ett positivt beslut.
Efter beslutet skulle fastighetségarna tdvla om vem som forst hinner {8 ett
positivt beslut om undantagslov som giller dndring av anviindningséindamal
innan staden forbjuder det pé delgeneralplanens omréde. Tekniska nimnden
i Lovisa stad skulle inte i en sddan situation kunna garantera att markédgarna
behandlas jamlikt.

— Det beslut som kommunstyrelsen i Strémfors kommun fattade 18.5.2004
kan inte utgora ett sdrskilt skél for undantaget, dven om
likstdllighetsprincipen inte skulle forverkligas, eftersom beslutet saknar ett
sarskilt skdl som motivering.

1) Undantag fir inte beviljas om det medfor oldgenheter med tanke pa
planldggningen, genomforande av planen eller annan reglering av
omradesanvindningen.

— Ett positivt tillstdndsbeslut skulle leda till att samhéllsstrukturen splittras,
ett syfte som dr totalt motsatt till vad delgeneralplanens syfte var da den
utarbetades. Ett positivt beslut skulle siledes uppenbart medfora
oldgenheter for planldggningen och ett behov att dndra innehéllet i hela
generalplanen.

— Vid uppgérandet av eventuella detaljplaner och stranddetaljplaner skulle
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man vara tvungen att beakta den splittrade samhillsstrukturen och dkningen
av bostadshus med stadigvarande bosittning. Kostnaderna for anldggning
av samhillsteknik for byggnader som anvénds for stadigvarande boende
skulle oka. Ytterligare skulle staden vara tvungen att fundera pd hur man i
den forandrade situationen ordnar lagstadgade tjinster for invénarna pa ett
kostnadseffektivt sitt utan att i orimlig utstrickning héja olika avgifter.

— Det skulle ocks3 bli svérare att genomfora delgencralplanen som en {oljd
av ett positivt tillstindsbeslut. Med stod av likstéllighetsprincipen skulle
staden vara tvungen att bevilja motsvarande undantagslov, om de
forutsittningar som stadgas i lag annars uppfylls. Fritidsbostiderna skulle
omvandlas till bostider som anvinds for stadigvarande boende, och pa lang
sikt skulle situationen inte motsvara den gillande delgeneralplanen. For att
fa stopp pé utvecklingen skulle staden vara tvungen att gira upp en ny
delgeneralplan.

Eftersom det inte finns ndgot sirskilt skal for undantaget, och for att
undantaget skulle medfdra oldgenheter for planliaggningen, genomforandet
av planen och for den §vriga regleringen av omradesanvindningen, behdver
171 § 2 mom. punkt 2, 3 och 4 i markanvindnings- och bygglagen inte
behandlas.

Markanvindningsingenjoren forordar inte beviljande av undantagslov i
enlighet med de motiveringar som framfors ovan. I enlighet med stadens
forvaltningsstadga dr det tekniska ndmnden i Lovisa stad som avgor
undantagslov enligt 171 § i markanvédndnings- och bygglagen.

Bilaga 74  ldgeskarta, situationsplan, utdrag ur detaljplanen

Foredragning: tekniska direktéren Ulf Blomberg

Tekniska nimnden beslutar att inte bevilja undantagslov i enlighet med
framlagda motiveringar.

Tekniska nimndens beslut dr i enlighet med foredragandens forslag.

For kdnnedom:

Sokanden

byggnadstillsynen
NTM-centralen i Nyland
planldggnings- och arkitektbyran
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Perustiedot

Kiinteistotunnus: 434-483-2-35 Rekisterdintipvm:

Nimi: | | Kokonaispinta-ala: 2,274 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 2,274 ha
Kunta: Loviisa (434)

Arkistoviite: I:l

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 5.1.2012

Asianumero:
Arkistoviite:

Omistusosuus:
Omistajat:

2) Lainhuuto 23.9.2013

Asianumero / arkistoviite:

Omistusosuus:
Omistajat:
Saanto:
Saanto:

Méaaraalojen lainhuutotiedot

Ei erottamattomia maaraaloja tai erillisina luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu Kiinteistétietojarjestelmasta 20,7.2018.

Todistuksesta kéayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon péivéystéa edeltavana
arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteriyksikon pinta-alatiedoissa voi olla epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.
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