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Helsingin hallinto-oikeuden lausuntopyynto koskien elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksesta
13.6.2024 § 90 jitettya valitusta

LAUSUNTOPYYNTO

Helsingin hallinto-oikeus on pyytanyt Loviisan kaupungilta lausuntoa valituksesta, joka koskee elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatosta (13.6.2024, § 90). Lautakunnan paatokselld on myonnetty
poikkeaminen rantaosayleiskaavassa olevasta vesikaymaldkieltomaarayksesta. Muutoksenhakija on
Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri.

VASTINE VALITUKSEEN

Valittaja on 4.7.2024 paivatyssa valituksessa esittanyt kasityksiddn muun muassa
rantayleiskaavamaardysten tulkinnasta ja kyseenalaistanut kunnan harkintavallan vesikdymalda koskevassa
asiassa. Valituksessa esitetdan tulkintoja Loviisan vesikdaymaloita koskevista kaavoituskdytannoista ja
nakemyksia vesikdymaldn oletetuista ymparistovaikutuksista seka paatelmia lupapaatoksen vaikutuksista
tuleviin lupakdytantdihin. Valituksessa vaitetdan paatdksen olevan poikkeamislupaharkinnan kayttoalan
ulkopuolinen kaavoituskysymys. Lopuksi nostetaan esille loma-asuntojen vesikdymaloiden kaytantoja
Uudeltamaalta ja oikeuslaitoksen pdatoksia asiasta. Alla on tarkemmin kasitelty valituksessa olevia
nakemyksid ja perusteltu niiltd osin kaupungin poikkeamislupapaatosta.

Valituksessa on tulkittu kaavamdiéréyksid

Valittaja tulkitsee asiaa siten, ettd vesikdymalakiellosta ei ole mahdollista poiketa, koska
poikkeamishakemuksen mukaista kiinteistokohtaista umpivesisailiodn perustuvaa jatevesiratkaisua ei ole
kaavassa esitetty vaihtoehtona vesikdymalakiellosta poikkeamiselle. Luonnonsuojelupiirin tekema
kaavatulkinta on virheellinen, sillda kaavamaarayksen mukaan vesikdaymalakiellosta poikkeaminen on
mahdollistettu erityisella syylla. Erityista syyta ei ole yksildity kaavamaardyksessa tarkemmin. Erityisen syyn
olemassaolon arviointi ja maardyksen tulkinta seka siihen liittyva tarveharkinta on jatetty
kaavamaarayksessa taten kunnan lupaharkinnan varaan. Rakennuspaikat ovat sijaintinsa ja fyysisten
ominaisuuksien seka rakentamishankkeiden osalta aina toisistaan poikkeavia, joten ei ole ollut
tarkoituksenmukaista asettaa tiettya tai tiettyja nimettyja erityisia syitd muiden edelle. On jatetty tilaa
tapauskohtaiselle lupaharkinnalle. Todettakoon, ettd asuinrakennuspaikoille ei ole asetettu
lomarakennuspaikkojen tapaan edes ehdollista vesikdaymalakieltoa.

Poikkeaminen vakiintuneesta kaavamddiréyksen tulkinnasta

Voidaan myos pohtia olisiko vesikdaymaldakysymyksessa edes tarvetta poikkeamiskasittelylle, silla
kaavamadrays mahdollistaa erityisen syyn arvioinnin ja padttamisen rakennuslupamenettelyn yhteydessa.
Vesikdymalaa koskeva asia on tdssa tapauksessa kasitelty kaavasta poikkeamisena, koska Pernajan
kunnassa ja sittemmin myds Loviisan kaupungissa vakiintunut kdytanto on ollut sallia vesikdymala Pernajan
saariston rantayleiskaava-alueella loma-asunnoille vain, mikali kiinteistd on ollut mahdollista liittaa
jarjestettyyn vesihuoltoverkkoon. Rakennuspaikan muille ominaisuuksille tai muille perusteille ei ole
aikaisemmin annettu vastaava merkitysta erityisena syyna. Tassa lupapaatoksessa poiketaan vakiintuneesta
kaavatulkintakdytannostd, joten asia on katsottu tarpeelliseksi paattaa poikkeamislupa-asiana.

Loviisan rantayleiskaavat eivit ole vesikdymadildkiellon osalta samanlaisia

Valituksessa viitataan Ruotsinpyhtddn kunnan vuonna 2003 hyvaksyméaan Kulla-Lappomin
rantaosayleiskaavaan ja annetaan ymmartaa siind olevan myos “samantyyppinen” vesikdymalamaarays.
Kyseisessa Kulla-Lappomin rantaosayleiskaavassa vesikdymalan rakentaminen loma-asuntoihin on



yksiselitteisesti kielletty, mutta Pernajan kunnan hyvaksymadssa rantayleiskaavassa sen sijaan ehdollisesti.
Vertaus ndiden kahden kaavan vesikdaymalamaardayksen samankaltaisuudesta ei taten pida ihan paikkaansa.

Vesikdymdlédn tyhjentdmisestéd aiheutuu véhdn liikennettd

Valituksessa ei ole varsinaisesti kiistetty kiinteistokohtaisen jatevesihuollon sekd umpivesisailidratkaisun
teknista toimivuutta, mutta sen sijaan on kritisoitu loka-auton vuosittaista kdyntitarvetta kiinteistolla ja
jatevedestd puhdistamolle taten aiheutuvaa kuormitusta. Valituksessa sanotaan muun muassa seuraavaa:
"Umpisailiota ei kuitenkaan voida pitaa tarkoituksenmukaisena ja kestdvan kehityksen mukaisena
ratkaisuna, koska vesikdymalan salliminen lisda syntyvan jateveden ja muualle puhdistettavaksi
kuljetettavan jatevesilietteen maaraa.” Lupaharkinnan yhteydessa arvioitiin, etta jatevesilietteen
kuljettamisesta ei voida sanoa aiheutuvan erityisesti ymparistdvaikutuksia, koska rakennuspaikka sijaitsee
suhteellisen Idhellad (n. 20 km) Loviisan jatevedenpuhdistamoa ja liikenteelliset ymparistévaikutukset ovat
taten hyvin pienet verrattiinpa niitd mihin tahansa muuhun liikenteeseen, esimerkiksi lomarakennuspaikan
vuosittaiseen kaytosta tai huollosta johtuvaan liikenteeseen. Olisi lupaharkinnan kannalta ollut selkeasti
toinen tilanne, jos kohde sijaitsisi etdalla jatevedenpuhdistamosta ja kallioisella pienella tontilla tai jopa
saaressa.

Lupapddtos tehty rakennuspaikan ominaisuuksien ja lupahakemuksessa esitettyjen ratkaisujen perusteella

Lupapaatdksen valmistelun yhteydessa arvioitiin rakennuspaikkaa ja esitettya teknista ratkaisua ja
paadyttiin johtopaatokseen, jossa hakemuksessa esitetty tekninen ratkaisu ja rakennuspaikan
ominaisuudet puoltavat vesikdymalakiellosta poikkeamista. Rakennuspaikka katsottiin riittdvan isoksi,
umpisdilion vesistoetadisyys riittavaksi ja maaperaltaan ja pinnanmuodoiltaan rakennuspaikka sellaiseksi,
ettd sille voidaan toteuttaa esitetty ympariston ja vesiston kannalta jokseenkin riskiton ratkaisu.
Kiinteistokohtaisessa vesihuoltoratkaisussa “harmaat” talousvedet kasitelldan ja imeytetdan kiinteistolla,
mutta “mustat” kdymalavedet johdetaan umpisdilioon ja kuljetetaan tarpeen mukaan
jatevedenpuhdistamolle. Kdymaladvesien syntymisen vahentamiseksi kiinteistolle rakennetaan lisaksi
erillinen kuivakompostorikdaymala. Edella kerrotut syyt yhdessa arvioitiin riittaviksi perusteiksi
vesikdymalakiellosta poikkeamiselle.

Kiinteistékohtainen tai jérjestetty vesihuolto

Valituksen mukaan “loma-asuntojen vesikdymal6ihin ja jateveden kasittelyyn sekd umpisailididen
tyhjentamiseen liittyy epavarmuustekijoita, ja loma-asuntojen laajamittainen varustaminen vesikaymaloilla
vaarantaa vesiensuojelun tavoitteet”. Umpisailiéon perustuvia kdymalavesijarjestelmia on Suomessa
kaytetty pitkdan ja niiden tekniikka ja kayttd on hyvin tunnettua. Varmaan niihinkin liittyy epavarmuuksia
kuten kaikkiin teknisiin jarjestelmiin ja ihmisen toimintaan. My0s jarjestetyn vesihuoltojdrjestelman
pumppaamot vaativat toimiakseen sahkoa ja ovat taten alttiita sdhkokatkoille ja siten myds jatevesien
ylivuodoille. Nykyaikaiset oikein kaytetyt kiinteistokohtaiset tai laajemmat osuuskuntien ja kuntien
vesihuoltojarjestelmat toimivat kummatkin yleensa hyvin.

Poikkeamispdditos tehdddn aina hakemuksen ja rakennuspaikan ominaisuuksiin perustuvan tarveharkinnan
pohjalta

Valituksessa vaitetdadn, etta paatos on tehty pelkadstaan teknisiin seikkoihin perustuen.
"Umpisailioratkaisuun perustuva vesihuoltojarjestelma lienee kuitenkin teknisesti mahdollista toteuttaa
melkein mille tahansa rakennuspaikalle. N&in ollen vastaava poikkeamispaatos tulisi nyt kyseessa olevan
poikkeamispaatoksen seurauksena ja yhdenvertaisuuden nimissa olla mahdollista myontad myds lahes
kaikille muille osayleiskaava-alueen vapaa-ajanasunnoille.” Edellda mainittu vaite ja siitd johdettu ajatusmalli
eivat kuitenkaan pida paikkaansa. Lupaharkinta tehdaan tarkoituksenmukaisuusharkintana hakijan



esittamien perusteluiden ja rakennuspaikan ominaisuuksien seka teknisten seikkojen perusteella. Tekniset
seikat ovat vain osa lupaharkintaa yhdessa muiden asiaan vaikuttavien seikkojen kanssa. Periaatteessa
vastaavan kaltaisia tapauksia saattaa tulla paatettavaksi tulevaisuudessakin, mutta tuskin kuitenkaan
satamaarin, kuten valituksessa vaitetdan. Jokainen lupa paatetaan erikseen, eika suoraa yhtaldisyysmerkkia
hakemusten ja paatosten valille voida etukdteen vetda. Ei voida olettaa myoskdan, ettd kaavan tulkinta tai
poikkeamispaatods johtaisi vastaavien hakemusten tulvaan. Rakentajien tarpeet ovat aina yksilollisia.

Kokemuksia vesikéymdldn rakentamismddristéd alueilta, joilla se on sallittua

Vertailun vuoksi voi todeta, ettd Loviisan kaupungin ymparistdmaaraysten mukaan kaavattomilla ranta-
alueilla vesivessan voi toteuttaa, mikali rakennuspaikalle johtaa kulkukelpoinen tie. Kyseinen ldahinna saaret
poissulkeva maarays ei ole johtanut kaavattomilla ranta-alueilla loma-asuntojen laajamittaiseen
vesikdymalarakentamiseen. Mydskaan jarjestetyn vesihuollon vaikutuspiirissa olevilla kaava-alueilla
vesikdymala on loma-asunnoissa pikemminkin poikkeus kuin sdanto, eika salliva lupakaytanto (erityinen
syy) ole sielldkdan aiheuttanut vesikdaymaldiden laajamittaista yleistymista. Valituksessa oletetut
hypoteettiset myonteisesta lupapaadtoksesta johtuvat suorat tai valilliset ymparistovaikutukset eivat
perustu faktoihin, vaan ovat joko liioiteltuja tai perusteettomia oletuksia.

Loma-asuntojen vesikdymdldkéytédnnot vaihtelevat kuntien vililld ja myds kunnan sisdlld

Valituksessa annetaan ymmartaa, ettd Uudellamaalla sovelletaan jarjestetyn vesihuollon ulkopuolisilla
alueilla yhtenevaa vesikdaymalakieltoa poikkeamisissa ja kaavoissa. Vaite ei pida paikkaansa, silld asiasta
saadun tiedon perusteella voidaan todeta, ettd Uudenmaan kunnissa on vaihtelevia kaytantoja
vesikdymalan sallittavuudessa loma-asunnoille. Lahinna Ita-Uudellamaalla on kuntia, joissa rantayleiskaava
kieltaa vesikdaymalat ehdottomasti ja Lansi-Uudellamaalla on vastaavasti kuntia, joissa kaava ei niita kiella.
Osassa kuntia rantayleiskaavassa annetaan raja-arvoja loma-asuntojen vesikdymaldiden puhdistamoiden
vedenlaadulle ja osassa taas ei. Eroa on myds vesihuoltoa koskevissa maarayksissa kuntien
rakennusjarjestyksissa ja ymparistonsuojelumaardyksissa. Taten mydskaan poikkeamispadatoksissa ei voi
olla selkeda yhtenevaa linjaa kuntien valilla, koska muun muassa poikkeamisen Iahtokohdat eroavat
selkeasti toisistaan. Myos yksittdisen kunnan (muun muassa Loviisan) sisalld voi kaavatilanteesta johtuen
olla selkeitd eroja vesikdymalan sallittavuudessa ja lupaehdoissa. Valituksessa oleva vdite Uudenmaan
kuntien yhtenaisesta kielteisesta vesikdymalalinjasta perustunee puutteelliseen tietoon.

Loma-asuntojen vesikdymdldkiellon merkitys yleiskaavassa

Valituksen mukaan vesikdaymaldkielto olisi keskeinen osa osayleiskaavaratkaisua ja sen
suunnitteluperiaatteita, minka vuoksi poikkeaminen edellyttaa yksittdista poikkeamishakemusta laajempaa
maankaytollista harkintaa. Lisdksi valituksen mukaan osayleiskaavassa maaratty kielto rakentaa
vesikdymaloita RA-alueille perustuisi ympariston- ja vesiensuojeluun, eika ratkaisua voitaisi perustella
yksittdistapauksena. Valittajan nakemykseen ei voida yhtya. Vesihuoltoon liittyva maarays on luonteeltaan
tekninen rakentamiseen liittyva maarays, jossa yksi kaymalatyyppi on rajattu ehdollisesti
toteuttamisvaihtoehtojen ulkopuolelle. Poikkeamisessa on kyse vesikdymalakieltoa koskevan
kaavamaarayksen (erityinen syy) tulkinnasta ja Iahinnd muotoutuneen vallitsevan tulkintakdaytannon
laajentamisesta. Kyseessa ei ole sellainen laaja-alainen kaavan suunnittelukysymys, mista ei voitaisi tehda
yksittdista poikkeamislupapaatosta. Vesikdymaldasia on paddytty kasittelemaan poikkeamislupa-asiana,
koska se on tulkittu vaativan vain teknista rakennuslupamenettelyd periaatteellisemman valmistelun ja
paatdksentekomenettelyn seka kuulemisen. Kaavamuutosta lupahakemuksen kasittely ei missaan nimessa
edellyta.

Vesikdymadild ei lisdd loma-asuntojen kéyttéd, mutta asuntojen kdytto voi lisétd vesikdymdlbiden tarvetta



Valituksessa pelatdan loma-asuntojen kayttdasteen lisadntyvan niiden varustelun paranemisen myéta. Loma-
asuntojen kadyttdaste riippuu hyvin pitkalti omistajien elaméantilanteesta. Osaa loma-asunnoista kaytetdan
nykyiselldadn perinteisen lomailun ohella etatdiden tekemisen paikkoina ja muun muassa loma-asuntojen
omistajien eldkoitymisen seurauksena enenevadssa maarin oleskeluun my®os liki ymparivuotisesti, vaikka
loma-asunnolla ei virallisesti asuta. Kunta paattad pasasiassa kaavoissa rakennuspaikkojen
kayttotarkoituksen. Rakennuksen kdymalan teknisilla ominaisuuksilla ei yksistdan ole juurikaan vaikutusta
kunnassa tehtaviin vakituisen asumisen kaavaratkaisuihin ja yhdyskuntarakenteen tosiasialliseen
muotoutumiseen. On tosiasia, ettd iso osa loma-asunnoista on varustelultaan vaatimattomia ja erittdin
pienelld kesakaytolla, eika niissd ole minkdanlaista tarvetta vesikdymalalle saatikka vakituiselle asumiselle.
Vakituiseen asumiseen potentiaalisia alueita ovat Iahinna palveluiden aarella olevat ja paatieverkolta hyvin
saavutettavissa olevat rakennuspaikat. Rakennuspaikkojen tosiasialliseen kayttétapaan vaikuttavat aina
omistajan henkilokohtaiset ratkaisut, silla vesikdymalalla varustettuja vakituisten asuinrakennusten
rakennuspaikkoja kadytetdan varsin yleisesti loma-asuntoina. Sitd ei voida kaavalla milldan tavalla saadella
tai estaa. Vakituiselle asumiselle on kaavoissa yleensa huomattavasti Ioyhemmat vesihuoltomaaraykset —
niin myos Loviisassa.

Oikeustapauksista

Valituksessa on viitattu joihinkin oikeustapauksiin. Sikali kun niissa on ollut kyse ehdottomasta
vesikdymalakiellosta poikkeamisesta ei niitd voida pitaa verrannollisina Pernajan kaavan tai lupapaatoksen
kanssa, joka koskee vesikaymaldan ehdollisesti mahdollistavaa kaavamaaraysta.

Yhteenveto

Kaavat laaditaan ohjaamaan maankdyttda ja rakentamista pitkalle tulevaisuuteen, ja niita tulkitaan yleensa
jopa vuosikymmenia niiden laatimisen ja hyvdksymisen jalkeen. Rantayleiskaavat pyritaan laatimaan aikaa
kestaviksi ja maarayksiltdan sadoille ja jopa tuhannelle rakennuspaikalle yhta aikaa sopiviksi. Maaraykset
laaditaan usein sanamuodoiltaan yhta aikaa rajaaviksi ja joustaviksi. Loviisassa Pernajan rantayleiskaava-
alueella vesikdymaldt on lomarakennuspaikoilla kielletty, mutta erityisen syyn tayttyessa ne on mahdollista
sallia. Lomarakennuspaikan liittyminen jarjestettyyn vesihuoltoon on vakiintuneen tulkinnan mukaan
mahdollistanut lomarakennuspaikoille kiellosta huolimatta vesikdymalan. Jarjestettyyn vesihuoltoon
liittymista ei ole erikseen lomarakennuspaikkojen kohdalla kaavamaardyksessa nimenomaisesti maaratty
ainoaksi erityiseksi syyksi. Kyseessa on ollut maarayksen vakiintunut tulkinta. Kaavassa ei ole erikseen
kielletty, etteikd rakennuspaikan koko, muoto, maapera ja toteutettavat tekniset ratkaisut voisivat myos
olla yhdessa tai erikseen erityisia syita poikkeamiselle vesikdymalakiellosta. Vesikdymalakieltoa ei ole
sdddetty kaavassa ehdottomaksi, joten se ei ole kaavassa periaateasia, jota ei voitaisi ratkaista
lupamenettelylld kaavamuutoksen sijasta. Valituksenalaisessa paatoksessa on
tarkoituksenmukaisuusharkintaa kayttdaen rakennuspaikkakohtaiset tekijat katsottu riittaviksi tayttamaan
kaavamadarayksen erityisen syyn vaatimuksen. Asia on ratkaistu laillisesti poikkeamislupaharkinnan
yhteydessa.

Valituksessa ei ole esitetty sellaisia uusia seikkoja, joiden perusteella elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatosta 13.6.2024, § 90, tulisi muuttaa. Viittaamme paatoksessa esitettyihin
perusteluihin ja tahan valituksen vastineeseen ja esitdmme, ettd Suomen luonnonsuojeluliiton Uudenmaan
piirin valitus tulee hylata perusteettomana.



