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Valmistelijat

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

Poikkeamisen syy: Hakija hakee poikkeamislupaa vesikaymalan
rakentamiselle loma-asuntorakennukseen. Voimassaolevan
osayleiskaavan mukaan lomarakentamiseen ja virkistykseen varatuille
alueille ei saa asentaa vesikdymalaa ilman erityista syyta.

Sijainti: Kiinteistd Notviken sijaitsee osoitteessa Tjuvontie, 07900 Loviisa,
ja on kokonaispinta-alaltaan 2,9 hehtaaria. Kiinteistolle on ajotie
Tjuvontielta.

Rakennushanke: Hakija hakee poikkeamislupaa vesikdymalan
rakentamiselle rakenteilla olevaan loma-asuntorakennukseen. Kiinteistolla
on kaynnissa rakennushanke, jossa rakennetaan 100 k-m2:n loma-
asuntorakennus ja 25 k-m?:n saunarakennus.

Hakijan perustelut: Hakija perustelee hakemustaan seuraavasti:

Huvila on talviasuttava. Tyhjennettavasta jatekaivosta ei tule mitaan jatetta
maastoon. Vesikdymalaa ei ole saatavilla. Liittyminen kunnalliseen
verkostoon ei ole taloudellista. Poikkeamisesta ei aiheudu
ymparistovaikutuksia. Kiinteiston omistaja huolehtii umpikaivon
tyhjentdmisesta kaupungin osoittamalle puhdistuslaitokselle. On
kohtuullista sallia paastéttoman vesikadymalan rakentaminen, kun
kunnalliseen viemariin ei ole mahdollista liittya.

Kiinteiston kaytdssa muuta kuin rakennuksessa olevaa vesi-wc:ta pidetaan
epakaytanndllisena.

Erityiset syyt vesi-wc:n poikkeamishakemukseen:

- Kiinteiston ei ole mahdollista liittya kunnalliseen viemariverkkoon.

— Tontille ei tule mitaan jatettd wc:sta. Nain ollen rantatontti on taysin
vapaa wc:n jatekuormasta.

- Vesi-wc:n kiinteat ja nestemaiset wc-jatteet tyhjennetaan noin 5 m3:n
kokoisesta umpisailidsta loka-autoon noin 1-2 kertaa vuodessa ja viedaan
kaupungin osoittamalle laitokselle.

- Rakennuspaikan maapera on paaasiassa moreenia, mihin tyhjennettava
vesi-wc:n sdilié on tavanomaisin keinoin helppo sijoittaa.

— Kaytossa vesi-wc on huoleton ja toimintavarma.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston
osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 8.3.2000. Kiinteiston alue, jolla
rakennukset sijaitsevat ja rakennushanke toteutetaan, on osoitettu loma-
asuntoalueeksi (RA3) voimassa olevassa osayleiskaavassa.
Rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan seuraavat rakennukset:
korkeintaan 100 k-mZ2:n loma-asunnon, korkeintaan 25 k-m2:n
saunarakennuksen ja kylmia sailytystiloja, joiden kerrosala on yhteensa
korkeintaan 35 k-m?2. Voimassaolevan osayleiskaavan mukaan
lomarakentamiseen ja virkistykseen varatuille alueille ei saa asentaa
vesikdymalaa ilman erityista syyta.



Naapurien kuuleminen: Loviisan kaupunki on kuullut naapureita, eika
heilla ole ollut huomautettavaa.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta ja
ymparistonsuojeluyksikko ovat tutustuneet hakemukseen.
Ymparistonsuojeluyksikkd antoi asiasta lausunnon 16.4.2024 ja paivitetyn
lausunnon 24.4.2024. Lausunnot kuuluvat seuraavasti:

Kiinteistbn 434-415-2-23 omistaja hakee poikkeamislupaa
rantayleiskaavassa loma-asunnoksi osoitetulla tontilla vesikdymaélan
rakentamista varten. Kyseiselld alueella on voimassa Pernajan rannikon ja
saariston osayleiskaava. Kaavassa on loma-asuntoalueilla kielletty
vesikdymaéléan rakentaminen ilman erityistéa syyta.

Olen antanut asiasta ympéristénsuojeluosaston lausunnon (séhképosti
16.4.2024):

"Hakemus koskee vesikdymélékiellosta poikkeamista. Loviisassa
poikkeamiset on sallittu ainoastaan siiné tapauksessa, etta jatevedet
voidaan johtaa yhteisviemériin eli kunnallisen vesilaitoksen tai
vesiosuuskunnan viemaériin. Tdssé tapauksessa sellaista vaihtoehtoa ei ole
olemassa, joten ympéristénsuojeluyksikké toteaa, ettei poikkeamista tule
sallia. Mikéali vesikdymalakiellosta poikettaisiin, se edellyttaisi kaavallista
tarkastelua uudelleen isompien alueiden osalta ja yhteisten
vesihuoltoverkostojen rakentamista.”

Asiaa on tarpeen perustella tarkemmin, koska on ilmennyt, ettd em. linjan
muuttamista on harkittu tdssd nimenomaisessa tapauksessa.

Pernajan kunnan rantaosayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi Korkeimman
hallinto-oikeuden p&é&tdkselld 31.1.2004. Kaavan ratkaisu vesikdymélan
rakentamiskiellosta on ollut tietoinen valinta, joka on perustunut kestévén
kehityksen periaatteisiin. Umpiséilibratkaisua ei ole kaavan valmistelussa
ajateltu edes vaihtoehtona vesikdymélan kieltémiselle. Umpiséilibisté
saadut kokemukset ovat osoittaneet, etteivét ne ole ongelmattomia, eika
niitéd aina kayteta oikein. Kyseisessé kaavassa loma-asuntojen
rakennuspaikkojen mééré ranta-alueilla on mééritelty loma-asuntojen
keskimé&éaréaisen varustelutason mukaan. Varustelutaso vaikuttaa
merkittdvasti loma-asumisen ympdéristévaikutuksiin.

Osayleiskaavan vesikdyméalékiellosta on koko sen voimassaolon aikana
voinut poiketa vain, mikéli jatevedet johdetaan vesihuoltolaitoksen
jétevesiverkostoon (joka on katsottu maéaréyksen tarkoittamaksi erityiseksi

SyykKsi).

Hakija on ollut tietoinen kaavan méaérédyksestéa ja rakennuslupa on haettu
kaavan periaatteiden mukaisesti siten, etté vapaa-ajan asunnon
kdymélaratkaisu on ollut kuivakdyméld. Kesken rakennushankkeen mieli
on muuttunut ja kiinteistélle haluttaisiinkin vesikdymaéla. Olen keskustellut
hakijan edustajan kanssa puhelimitse ja kertonut kdytannoista
poikkeamisten suhteen.

Rantaosayleiskaavan keskeinen periaate on ollut vesikdymaélékielto RA-
alueilla. Erityinen syy ei ole jétevesien kerdé@minen umpiséiliéén ja niiden
kuljettaminen eteenpéin jatevedenpuhdistamolle. Harkittaessa kaavasta
poikkeamista sdénté on, ettei kaavan keskeisistd suunnittelumééréayksisté
poiketa. Néin tapahtuu, mikali poikkeaminen myénnetéén. Samalla
voidaan katsoa, ettd myds kaavan toteuttaminen vaikeutuu.

Poikkeamisen hyvéksyminen kéytbssé olleen periaatteen vastaisesti johtaa



siihen, etté kaavan periaate romuttuu ja vastaava poikkeaminen pitda
myo6ntéé kaikille. Rakennusteknisin ratkaisuin asiaa ei voi perustella.
Nykytekniikalla umpiséilién voi rakentaa/asentaa k&ytédnndssé mihin
hyvénsa.

Ainoa mahdollisuus on, kuten jo aiemmin totesin:

"Mikéli vesikdymélakiellosta poikettaisiin, se edellyttaisi kaavallista
tarkastelua uudelleen isompien alueiden osalta ja yhteisten
vesihuoltoverkostojen rakentamista.”

Ympaéristénsuojeluviranomainen ei puolla poikkeamisen mydntémisté
edelld mainituin perustein.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut:

Poikkeamista haetaan vesikdymélakiellosta/kaavaméérédyksen tulkinnasta:
Kiinteiston 434-415-2-23 omistaja hakee poikkeamislupaa vesikaymalan
rakentamiseen tontille, joka on rantaosayleiskaavassa osoitettu loma-
asunnoille. Kyseisella alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston
osayleiskaava. Kaava kieltda rakentamasta vesikaymalaa loma-
asuntoalueelle ilman erityistd syyta. Kielto ei koske vakituista asutusta.
Kaavamaarayksen edellyttama erityinen syy on suoran rakennusluvan
edellytys kiinteistokohtaiselle vesikaymalalle. Tassa paatdksessa
arvioidaan sita seikkaa, voidaanko poiketa vesikdymalakiellosta hakijan
esittamilla perusteluilla, joita ei perinteisesti ole hyvaksytty
kaavamaarayksen tarkoittamaksi erityiseksi syyksi.

Hakija on perustellut hakemustaan muun muassa silla seikalla, etta ei ole
mahdollisuutta liittya jarjestettyyn jatevesihuoltoverkkoon, rakennuspaikan
moreenipitoisella maaperalla ja vesikdymalan teknisella
toimintavarmuudella seka haitallisten ymparistovaikutusten valttamisella.

Erityisend syyna vesikdymalakiellosta poikkeamiseen on rakennuslupien
yhteydessa ymparistdvalvonnan lausunnon mukaan ollut vain
vesiosuuskunnan tai kunnan pitdmaan yhteisviemariin
littymismahdollisuus. Todettakoon, ettd kaavamaarayksessa tai
kaavaselostuksessa ei ole otettu millaan tavalla kantaa erityisen syyn
laatuun. Lausunnossa mainitussa vesihuoltoverkkovaatimuksessa
kyseessa on lupamenettelyyn liittyva vakiintunut kaytanto ja
kaavamaarayksen vakiintunut tulkintandkemys.

Muut sdénnébkset: Loviisan kaupungin ymparistdonsuojelumaaraysten
mukaan vesikdymalan rakentaminen on sallittu, mikali kaava ei toisin
maaraa. Eli kaavattomalla alueella vesikayman rakentaminen on kaava-
aluetta vapaampaa. Vesikaymalan rakentaminen on kuitenkin kielletty, jos
saostus-, umpi- tai vastaavien talousjatevesisailididen tyhjentaminen
tieyhteyden puuttumisen tai muun syyn vuoksi ei ole mahdollista. Eli
kyseisen maarayksen perusteella voitaneen todeta, ettd vesikdymalaasia
ei ole Loviisassa periaatteessa kiellettya, vaikka kaavoissa se on
paasaantoisesti kielletty tai edellytetty erityista syyta siitd poikkeamiselle.
Ymparistonsuojelumaarayksen perusteella erityisena edellytyksena
vesikaymalalle on se, etta rakennuspaikalle johtaa tieyhteys ja etta
umpisailié on mahdollista tyhjentda rakennuspaikalla loka-autoon.
Poikkeamislupahakemuksen kohteelle johtaa raskaalle ajoneuvokalustolle
ajokelpoinen tieyhteys. Umpivesisailid on hakemusaiskirjojen perusteella
tarkoitus rakentaa loka-autolla saavutettavaksi.

Vesikdymélobitad koskevat kédytdnnét Suomessa: Ita-Uudellamaalla Loviisa
ja Porvoo ovat suhtautuneet perinteisesti kaavoitetuilla alueilla pidattyvasti
lomarakennuspaikkojen vesikdymaldihin. Muualla eteldisessd Suomessa



vastaavaa yhta ehdotonta linjaa kiinteistokohtaisiin vesikaymaloihin ei ole.
Menneina vuosikymmenind Suomessa ranta-alueen kaavoissa on usein
kielletty lomarakennuspaikkojen vesikaymalat, mutta teknisen kehityksen
ja ranta-alueiden kayton lisaantymisen myota vesikaymaloita on alettu
hyvaksya yha laajemmin ja niitéd rakennetaan yhd enemman erityisesti
uusiin loma-asuntoihin. Loma-asunnoilla oleskellaan pidempia aikoja ja
muun muassa etatyodn yleistyminen on luonut painetta varustelutason
nostamiselle. Lomarakennuspaikkojen kayttdaste lahentelee paikoin jo
vakituisia rakennuspaikkoja. Vesikdymalan rakentamista saadellaan
nykyaan enenevissa maarin enemman ymparistoteknisilla ehdoilla kuin
periaatteellisilla kielloilla.

Maastokaynti: Suoritettiin maastokaynti hakijan kiinteistolle 18.4.2024.
Todettiin maan olevan moreenia, joka soveltuu vesikdymalan (umpisailio)
rakentamiseen muun muassa rakennusteknisista ja
ymparistonsuojelullisistakin syista. Mahdollisessa
jatevesivuototapauksessa maapera osaltaan suodattaisi ja puhdistaisi
jatevetta ennen kuin se valuisi lopulta vesistoon.

Ympéristébnsuojelun lausunto: Ymparistdnsuojelun lausunnon mukaan
osayleiskaavan keskeinen periaate on ollut vesikaymaldiden kielto RA-
alueilla. Erityisena syyna rakennusluvan yhteydessa ei ole pidetty
jateveden keraamistd umpinaiseen sailioon ja kuljettamista edelleen
jatevedenpuhdistamoon. Maarayksesta poikkeamista arvioitaessa on ollut
saantona olla poikkeamatta kaavan keskeisistd maarayksista.
Osayleiskaavan vesikaymalakiellosta poikkeamisen erityiseksi syyksi on
kaynyt vain ratkaisu, jossa jatevesi johdetaan kunnalliseen
jatevesiverkkoon tai vesiosuuskuntaan. Lausunnossa viitataan lisaksi
enempaa tarkentamatta huonoihin kokemuksiin vesikdymaldista ja niiden
kaytossa ilmenneisiin ongelmiin.

Kaavan vesikdymélékielto ja poikkeamislupaharkinnan soveltamisala:
Kaavamaarays koskien loma-asuntoalueiden vesikdymalakieltoa ei
kaavoituksen ndkdkulmasta katsottuna ole siind maarin periaatteellinen
kaava-asia, etteikd siita voitaisi myos tapauskohtaisesti ja perustellusti
poiketa. Kielto ei ole kohdealueen kaavamaarayksessakaan taysin
ehdoton, silla siitd voidaan poiketa erityisesta syysta. Poikkeamispaatos ei
kielteisena tai myonteisena muodosta ehdotonta kaiken sallivaa tai
kieltavaa linjaa jatkoa ajatellen. Jokainen hakemus ja tapaus arvioidaan
yksilollisesti muun muassa rakennuspaikkakohtaisten olosuhteiden
puitteissa. Toki samankaltaiset hakemukset vastaavissa olosuhteissa
arvioidaan samojen periaatteiden ja perusteiden mukaisesti. Asia
arvioidaan tosiasiallisten olosuhteiden ja hakemuksen seka siitd saadun
palautteen perusteella. Voimassa olevan kaavan tarkastelulle muun
muassa vesihuoltokysymyksen osalta on varmastikin tarvetta, mutta se ei
ole tAman asian kasittelemiseksi valttamaténta. Poikkeamislupamenettelya
voidaan tassa yksittaisessa kysymyksessa soveltaa asian ratkaisemiseksi.

Asian ratkaisu: Mikali kaavan vesikdymalapykalasta poikkeaminen
nahdaan periaatteellisena kysymyksend, voidaan tehda kielteinen
lupapaatos ja ratkaistaan asia kaavoituksen yhteydessa. Se olisi
yleiskaavan kaavamaaraykset (erityinen syy) ja Loviisan
ymparistonsuojelusaadokset huomioiden huomattavan tiukka tulkinta
asiasta. Ei ole laillista tai kaavasta johtuvaa estettd arvioida asiaa
poikkeamisena. Kaavassa mahdollistetaan erityisesta syysta
poikkeaminen. Ei ole mydskaan syyta pelkastaan silla perusteella hylata
hakemusta, etta ei liitytd kunnalliseen tai osuuskuntapohjaiseen
vesihuoltoverkkoon. Lahialueella ei ole verkkoa, mihin liittya. Asiaa voidaan
arvioida ympariston ja rakennuspaikan ominaisuuksien seka



hakemuksessa esitettyjen teknisten ratkaisujen pohjalta. Teknisesti ja
ympéristéllisesti arvioituna vesikdymaldissa ja umpivesisailidissa voi olla
ongelmia samoin kuin missa tahansa teknisissa jarjestelmissa. Mahdolliset
jarjestelman ylivuototilanteiden haitat voidaan ehkaistd/minimoida, mikali
jarjestelma on mahdollista sijoittaa edulliseen maaperaan ja riittdvan
etaalle vesistosta. Lisaksi jarjestelman tekniselle laadulle ja asennustydlle
tulee asettaa riittavat vaatimukset. Tekniset seikat arvioidaan
rakennuslupaprosessin yhteydessa. Tassa tapauksessa rakennuspaikka
on riittdvan suuri ja maasto-olosuhteiltaan sellainen, ettd vesikdymalan
edellyttdma umpisailid on mahdollista sijoittaa rakennuspaikalle kauas
vesistdsta. Hakemuksen mukaan umpisailio sijoitettaisiin vajaan 50 metrin
etaisyydelle rantaviivasta. Maapera rakennuspaikalla ja umpisailion
sijoituspaikalla on rakentajalta saadun tiedon ja maastokaynnilla todetun
mukaisesti moreenia. Edullinen maapera sen sijaan vuototilanteessa
suodattaisi ja siten ehkaisisi jatevesista aiheutuvaa vesistékuormitusta.
Rakennuspaikalle johtaa loka-autolla ajettava autotie ja umpisailion sijainti
rakennuspaikalla mahdollistaa sen tyhjentamisen. Rakennuspaikalle
toteutetaan lisaksi kompostikdymala, joten se seikka vahentaa osaltaan
umpisailiodn johdettavan jateveden maaraa. Harmaat vedet puhdistetaan
kiinteist6lla ja mustat vedet johdetaan umpisailioon. Rakennuspaikan
olosuhteet huomioiden sinne on teknisesti mahdollista toteuttaa
asianmukainen umpivesisailiodn perustuva vesihuoltojarjestelma, eika
my06skaan voida olettaa, ettd vuodessa 1-2 kertaa tyhjennettavan
umpivesisailion tyhjentdminen kuormittaa erityisesti ymparistoa.
Poikkeamisesta ei aiheudu haitallisia ymparistovaikutuksia. Erityiset syyt
poikkeamisen myontamiselle ovat olemassa.

Johtopaitokset: Kiinteistolla ei ole erityisia luontoon tai rakennettuun
kulttuuriymparistéon liittyvia suojeluarvoja. Poikkeaminen ei johda
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen eikd muutoin aiheuta
merkittavia haitallisia ymparistovaikutuksia tai muita merkittavia haitallisia
vaikutuksia.

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

Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta mydntaa poikkeamisen tassa
laissa sdadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidetta koskevasta sdannodksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton 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 ymparistovaikutuksia tai muita merkittavia haitallisia
vaikutuksia.

Poikkeaminen maankaytto- ja rakennuslain, kaavan tai
rakennusjarjestyksen saadoksista voidaan myontaa, koska
poikkeamisen edellytykset tayttyvat.

Liite 55
sijaintikartta, asemapiirros, kaavaote osayleiskaavasta, Loviisan
ymparistdonsuojeluosaston lausunto



Esittelija

Ehdotus

Paatos

Tiedoksi

vs. elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Kenneth Albrecht

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa, etta edella esittelytekstista
tarkemmin ilmenevista perusteluista johtuen kiinteistolle RN:0 434-415-2-
23 mydnnetaan poikkeamislupa koskien rantayleiskaavassa maarattyja
vesikdymalan rakentamisehtoja. Kiinteistolle voidaan toteuttaa
kiinteistokohtainen vesihuolto hakemuksen ja sen liitteena olevan
asemapiirroksen mukaisesti.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti, ettéa edella esittelytekstista
tarkemmin ilmenevista perusteluista johtuen kiinteistolle RN:0 434-415-2-
23 mydénnetaan poikkeamislupa koskien rantayleiskaavassa maarattyja
vesikaymalan rakentamisehtoja. Kiinteistolle voidaan toteuttaa
kiinteistokohtainen vesihuolto hakemuksen ja sen liitteena olevan
asemapiirroksen mukaisesti.

Hakijat

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



