Poikkeamislupahakemus (RakL 57. §), 434-481-1-474, Ruukintie 10 H, 07970 Ruotsinpyhtaa
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Valmistelijat

Kaavasuunnittelija Pontus Edvinsson, puh. 040 583 2029
Kaupunkisuunnittelupaallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555 403
Kaavoitusinsindori Perttu Huhtiniemi, puh. 040 671 7674

Poikkeamislupa (RakL 57. §): Hakija hakee poikkeamislupaa
kayttétarkoituksen muuttamiseen paritalosta lupaan, joka mahdollistaa
kaavamerkinnan KL-1:n mukaisen toiminnan (liiketoiminnan). Voimassa
olevassa asemakaavassa kiinteistd on osoitettu AO/s-1-alueeksi
(asuinpientalojen korttelialueeksi).

Sijainti: Kiinteiston RN:0 434-481-1-474 kokonaispinta-ala on 4 654 m?.
Kiinteisto sijaitsee osoitteessa Ruukintie 10 H, 07970 Ruotsinpyhtaa.
Kiinteistolla on ennestaan paritalo (267 k-m?) ja talousrakennus (50 k-m?).

Rakennushanke (hakijan kuvaus):

Hakija hakee poikkeamislupaa kayttétarkoituksen muuttamiseen
paritalosta lupaan, joka mahdollistaa kaavamerkintd KL-1:n mukaisen
toiminnan (liiketoiminnan).

Toimintasuunnitelma

Toimintasuunnitelmana on tarjota ymparivuotista asumista olemassa
olevalla kiinteistélla Kasddrinsaarella Stromforsin ruukissa.
Majoituspaikkoja olisi yhteensa noin 15 hengelle. Majoituksen yhteydessa
on aamiaistarjoilu ja mahdollisesti myds pieni kahvila. Kahvilatoiminta tulee
myds kayttdmaan kiinteiston piha-aluetta. Rakennuksen
majoituskapasiteetti on pieni, mika tarkoittaa, ettd myds pysakointitarve on
minimaalinen. Arvioimme, etta tarvitsemme pysakaintitilaa 2—3 autolle.
Muutoin asiakkaat ohjataan pysakéimaan tehtaan yleisille
pysakadintialueille. Toiminnan alkamisen suunniteltu ajankohta on kesalla
2027.

Kiinteistd 434-481-1-474.:

Kiinteist6llda on vuonna 1843 rakennettu hirsitalo. Rakennuksen kunto on
tyydyttava. Kulttuurihistoriallisen arvon sailyttamiseksi Stromforsin ruukin
historiallisessa ymparistdssa, vaatii rakennus nykyisessa kunnossaan
korjausta. Korjaussuunnitelma toimitetaan Museovirastolle lausuttavaksi.
Toiminta edellyttaa puiden ja kasvien hoitamista ja harvennusta kiinteiston
piha-alueella, mutta tavalla, joka edelleen sopii ruukkimaisemaan. Piha-
alueen hoitamisen tavoitteena on sopeuttaa kiinteistén paarakennus osaksi
muuta ruukkimaisemaa.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa 25.9.2000 hyvaksytty asemakaava
"Ruotsinpyhtaa, Kirkonkyla, kortteli 1, 116, 117, virkistys- ja vesialueet”.
Kiinteiston alue, jolla rakennushanke toteutetaan, on osoitettu AO/s-1-
alueeksi (erillispientalojen korttelialueeksi seka alueeksi, jolla ymparistd
sailytetdan). Rakennusoikeus on korkeintaan 400 k-m?2.

Alueella on myods 1.8.2024 valmistunut Ruotsinpyhtaan kylan kaavarunko.
Sita kaytetaan taustaselvityksena ja ohjeena kaupungin aluesuunnittelussa
ja kaavoituksessa, jolloin tehdaan myds juridiset maankayttépaatokset.
Kiinteist6 RN:o 434-481-1-474 on osoitettu AL-alueeksi (Asuin- liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi).



Naapurien kuuleminen: Hakija on kuullut naapurikiinteistod RN:o 434-
481-1-472, joka mainitsi, ettd koska asiakkaiden pysakadinti ei tapahdu
saarella vaan ruukin yleisella pysakaintialueella, kiinteistolla ei ollut muuta
huomautettavaa. Toisen naapurikiinteiston RN:o 434-481-1-544 omistaa
Loviisan kaupunki.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta ja
ymparistonsuojeluyksikkd ovat tutustuneet hakemukseen.
Rakennusvalvonta antoi seuraavan kommentin: Rakennusluvan
hakemisen yhteydessa hakemukseen on liitettdva yksityiskohtaisemmat
piirustukset rakennuksesta seka selvitys paloturvallisuudesta.

Loviisan kaupunki on myos kuullut Ita-Uudenmaan pelastuslaitosta, joka
antoi seuraavan lausunnon: “Pelastusviranomaisella ei ole huomautettavaa
kaavasta poikkeamisesta. Rakennuslupavaiheessa tulisi kuitenkin pyytéa
lausuntoa pelastusviranomaiselta.”

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut:

Hakija hakee poikkeamislupaa paritalon kayttétarkoituksen muuttamiseksi
KL-1-kaavamerkinnan mukaiseen toimintaan (liketoimintaan). Toiminnan
tavoitteena on tarjota ymparivuotista asumista Kastoérinsaarella
Stromforsin ruukissa. Tilaa on noin 15 vieraalle. Majoituksen lisaksi
suunnitellaan aamiaistarjoilua ja pienempaa kahvilaa, joka kayttaa myos
piha-aluetta.Piha-aluetta aiotaan hoitaa ja harventaa tavalla, joka eheyttaa
ruukkimaisemaa, ja tavoitteena on sopeuttaa paarakennus historialliseen
ymparistoon.

Kaupunkisuunnitteluosasto arvioi, ettd poikkeamislupahakemuksen
toteuttaminen on hyvaksyttavaa. Lahialueella on useita toimintoja.
Voimassa olevassa asemakaavassa suurin osa alueesta on osoitettu liike-
ja toimistorakennuksiksi. Alueella on myds 1.8.2024 valmistunut
Ruotsinpyhtdan kylan kaavarunko, joka ohjaa tulevaa asemakaavoitusta
alueella. Kaavarungossa kiinteistd RN:o 434-481-1-474 on osoitettu AL-
alueeksi (Asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi). Osoitettu
kaavamerkinta (AL) tukee hakijan hakemusta, joka koskee
kayttétarkoituksen muuttamista liiketoimintaan.

Kiinteistdn rakennusoikeus on voimassa olevan asemakaavan mukaan
400 k-m? eika se ylity suunnitellussa hankkeessa. Rakennuksen

kerrosalaa ei aiota muuttaa, vaan ainoastaan kayttétarkoitusta muutetaan.
Rakennus on korjauksen tarpeessa, ja Museovirastolta pyydetaan lausunto
korjauksen yhteydessa, koska kiinteisto sijaitsee alueella, jolla ymparisto
sailytetdan voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

Pysakointitilanne: Kaupunkisuunnitteluosaston ehdotus on, ettd pysakointi
tapahtuu kiinteistén omalla parkkipaikalla. Nykytilanteessa
kiinteisténomistajat (voimassa olevan tieoikeuden mukaisesti) ja
palveluliikenne kayttavat Kasodorinsaarelle johtavaa siltaa. Myods tulevat
vieraat voisivat kayttaa sita. Muu pysakointi tarpeen mukaan tehtaan
yleisilla pysakdintialueilla on mydés mahdollista toiminnan kayttéon.

Yhteenveto:

Hakijalle mydnnetaan poikkeamislupa kayttdtarkoituksen muuttamiseen
paritalosta liiketoimintaan KL-1-kaavamerkinnan mukaisesti. Toiminta on
alueen luonteen mukaista ja sita tukee voimassa oleva kaavarunko, jossa
kiinteisto on osoitettu AL-alueeksi (asuin-, liike- ja toimistorakennusten
alueeksi).



Esittelija

Ehdotus

400 m2:n rakennusoikeus ei ylity, eika rakennuksen kerrosalaa aiota
muuttaa — vain kayttoétarkoitusta muutetaan. Kaupunkisuunnitteluosasto
arvioi hankkeen olevan hyvaksyttava ja linjassa alueen kehityksen kanssa.
Museovirastolta pyydetaan lausunto suunnitellun korjauksen yhteydessa,
jotta varmistetaan alueen kulttuurihistoriallisen arvon sailyminen.

Johtopaiatokset: Rakentamisella ei ole merkittavia seuraamuksia eika se
muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparistévaikutuksia tai muita
merkittavia haitallisia vaikutuksia. Rakentaminen ei riko maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun periaatetta.

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §):

Kunta voi erityisesta syystd myontaa luvan poiketa alueidenkayttolaissa
saadetysta tai sen nojalla annetusta ja tassa laissa saadetysta tai sen
nojalla annetusta sdanndksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta
rajoituksesta. Edelld sdadetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia,
tonttijakoa, maisematyoéluvan tarvetta ja edellytyksia eika 46. §:n 1.
momentin 2. kohdassa saadettyja asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi
myontdd muista sijoittamisen edellytyksistd suunnittelutarvealueella.

Edelld 1. momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa myéntaa, jos se:

e aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle

¢ vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

e vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

e johtaa vaikutuksiltaan merkittdavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai satama-
alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle ei pideta vaikutuksiltaan 2.
momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittdvana rakentamisena.
Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen muuttamisen
asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ymparistéhairiota
aiheuttamattomaan kayttoon ei katsota 2. momentin 1. kohdan
tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle eika sita pideta
vaikutuksiltaan 2. momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittavana
rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen
muuttamisen voidaan katsoa olevan erityinen syy, jos
kayttétarkoituksen muuttamisella voidaan tukea rakennetun ympariston
kiertotaloutta ja vahahiilisyytta.

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §): voidaan myontaa,
koska edellytykset tayttyvat.

Liitteet:
asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote kaavamerkintdineen, I1ta-Uudenmaan
pelastuslaitoksen lausunto

Tekninen johtaja Nina Aro

Tekninen lautakunta paattda hankkeen mukaisesti myontaa kiinteistolle
RN:0 434-481-1-474 poikkeamisluvan (rakentamislain 57. §)
kayttétarkoituksen muuttamiseen paritalosta liiketoimintaan KL-1-
kaavamerkinnan mukaisesti voimassa olevassa asemakaavassa. Paatds



Paatos

Jakelu

myonnetadan hakemuksen liitteena olevan asemapiirroksen mukaisesti ja
esittelytekstissa tarkemmin ilmenevalla tavalla.

Paatokseen liittyvat ehdot:
Rakennuslupaa haettaessa on Itd-Uudenmaan pelastuslaitokselta
pyydettava uutta lausuntoa.

Rakennuslupahakemukseen on liitettava yksityiskohtaisemmat piirustukset
rakennuksesta seka selvitys paloturvallisuudesta.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda asemapiirros tai muu asiakirja,
jossa esitetdan hankkeen edellyttdmat pysakdintipaikat.

Hakijat

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



