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Poikkeamislupahakemus (RakL 57. §), 434-481-1-474, Ruukintie 10 H, 07970 Ruotsinpyht&a

TEKL 27.11.2025 § 48

960/10.03.99.02/2025

Valmistelijat

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

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

Sijainti: Kiinteiston RN:o 434-481-1-474 kokonaispinta-ala on 4 654 m?.
Kiinteistd sijaitsee osoitteessa Ruukintie 10 H, 07970 Ruotsinpyhtaa.
Kiinteistolla on ennestéan 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 kiinteistélld Kasdorinsaarella Stromforsin ruukissa.
Majoituspaikkoja olisi yhteensa noin 15 hengelle. Majoituksen yhteydessa
on aamiaistarjoilu ja mahdollisesti my&s pieni kahvila. Kahvilatoiminta tulee
myos kayttamaan kiinteiston piha-aluetta. Rakennuksen
majoituskapasiteetti on pieni, mika tarkoittaa, ettd myts pysékaéintitarve on
minimaalinen. Arvioimme, etta tarvitsemme pysékdintitilaa 2—3 autolle.
Muutoin asiakkaat ohjataan pysakdimaan tehtaan yleisille
pysakointialueille. Toiminnan alkamisen suunniteltu ajankohta on kesalla
2027.

Kiinteistd 434-481-1-474:

Kiinteistélld on vuonna 1843 rakennettu hirsitalo. Rakennuksen kunto on
tyydyttava. Kulttuurihistoriallisen arvon séilyttdmiseksi Stromforsin ruukin
historiallisessa ympéristossa, vaatii rakennus nykyisessa kunnossaan
korjausta. Korjaussuunnitelma toimitetaan Museovirastolle lausuttavaksi.
Toiminta edellytt4d puiden ja kasvien hoitamista ja harvennusta kiinteistén
piha-alueella, mutta tavalla, joka edelleen sopii ruukkimaisemaan. Piha-
alueen hoitamisen tavoitteena on sopeuttaa kiinteiston paarakennus osaksi
muuta ruukkimaisemaa.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa 25.9.2000 hyvaksytty asemakaava
"Ruotsinpyhtaa, Kirkonkyla, kortteli 1, 116, 117, virkistys- ja vesialueet”.
Kiinteistdn alue, jolla rakennushanke toteutetaan, on osoitettu AO/s-1-
alueeksi (erillispientalojen korttelialueeksi seka alueeksi, jolla ympéaristo
sailytetaan). Rakennusoikeus on korkeintaan 400 k-m?.
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Alueella on myés 1.8.2024 valmistunut Ruotsinpyhtaén kylén kaavarunko.
Sita kaytetaan taustaselvityksena ja ohjeena kaupungin aluesuunnittelussa
ja kaavoituksessa, jolloin tehddan my®és juridiset maankayttdpaatokset.
Kiinteisté RN:0 434-481-1-474 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 pysakdinti ei tapahdu
saarella vaan ruukin yleisella pysakaintialueella, Kiinteistolla ei ollut muuta
huomautettavaa. Toisen naapurikiinteistén RN:o 434-481-1-544 omistaa
Loviisan kaupunki.

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

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

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut:

Hakija hakee poikkeamisiupaa paritalon kayttétarkoituksen muuttamiseksi
KL-1-kaavamerkinnan mukaiseen toimintaan (liketoimintaan). Toiminnan
tavoitteena on tarjota ympérivuotista asumista Kasédrinsaarella
Stromforsin ruukissa. Tilaa on noin 15 vieraalle. Majoituksen lis&ksi
suunnitellaan aamiaistarjoilua ja pienempéé kahvilaa, joka kayttaa myds
piha-aluetta.Piha-aluetta aiotaan hoitaa ja harventaa tavalla, joka eheyttaa
ruukkimaisemaa, ja tavoitteena on sopeuttaa pdarakennus historialliseen
ymparistoon.

Kaupunkisuunnitteluosasto arvioi, ettd poikkeamislupahakemuksen
toteuttaminen on hyvéksyttavaa. Lahialueella on useita toimintoja.
Voimassa olevassa asemakaavassa suurin osa alueesta on osoitettu liike-
ja toimistorakennuksiksi. Alueella on myés 1.8.2024 valmistunut
Ruotsinpyhtéén 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
kayttotarkoituksen muuttamista liilketoimintaan.

Kiinteiston rakennusoikeus on voimassa olevan asemakaavan mukaan
400 k-m? eiké se ylity suunnitellussa hankkeessa. Rakennuksen
kerrosalaa ei aiota muuttaa, vaan ainoastaan kayttétarkoitusta muutetaan.
Rakennus on korjauksen tarpeessa, ja Museovirastolta pyydetaan lausunto
korjauksen yhteydessa, koska kiinteistd sijaitsee alueella, jolla ymparistd
sailytetdan voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

Pysakointitilanne: Kaupunkisuunnitteluosaston ehdotus on, ettéd pysakointi
tapahtuu kiinteiston omalla parkkipaikalla. Nykytilanteessa
kiinteisténomistajat (voimassa olevan tieoikeuden mukaisesti) ja
palvelulikenne kayttavat Kasoorinsaarelle johtavaa siltaa. My&s tulevat
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vieraat voisivat kayttaa sitd. Muu pysakéinti tarpeen mukaan tehtaan
yleisilla pysékéintialueilla on myos mahdollista toiminnan kayttéon.

Yhteenveto:

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

400 mZn rakennusoikeus ei ylity, eiké rakennuksen kerrosalaa aiota
muuttaa — vain kayttétarkoitusta muutetaan. Kaupunkisuunnitteluosasto
arvioi hankkeen olevan hyvaksyttava ja linjassa alueen kehityksen kanssa.
Museovirastolta pyydetéaan lausunto suunnitellun korjauksen yhteydessa,
jotta varmistetaan alueen kulttuurihistoriallisen arvon sailyminen.

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

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §):

Kunta voi erityisestd syysta myontéa luvan poiketa alueidenkéayttolaissa
saadetysté tai sen nojalla annetusta ja tassa laissa sdadetysta tai sen
nojalla annetusta sdanndksestd, maarayksesta, kiellosta tai muusta
rajoituksesta. Edelld saadetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia,
tonttijakoa, maisematyoluvan tarvetta ja edellytyksia eika 46. §:n 1.
momentin 2. kohdassa saadettyja asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi
myéntaa muista sijoittamisen edellytyksisté suunnittelutarvealueella.

Edella 1. momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa myontéaa, jos se:

e aijheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle
vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista
vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

e johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai satama-
alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle ei pidetd vaikutuksiltaan 2.
momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittdvana rakentamisena.
Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen muuttamisen
asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ymparistéhairiéta
aiheuttamattomaan kayttéon ei katsota 2. momentin 1. kohdan
tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkaytén muulle jarjestémiselle eikd sita pideté
vaikutuksiltaan 2. momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittavana
rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen
muuttamisen voidaan katsoa olevan erityinen syy, jos
kayttotarkoituksen muuttamisella voidaan tukea rakennetun ympariston
kiertotaloutta ja vahahiilisyytta.
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Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §): voidaan myo6ntaa,
koska edellytykset tayttyvat.

Liitteet:
asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote kaavamerkintéineen, Itd-Uudenmaan
pelastuslaitoksen lausunto

Tekninen johtaja Nina Aro

Tekninen lautakunta paattaa hankkeen mukaisesti myontaa kiinteistolle
RN:0 434-481-1-474 poikkeamisluvan (rakentamislain 57. §)
kayttétarkoituksen muuttamiseen paritalosta liiketoimintaan KL-1-
kaavamerkinndn mukaisesti voimassa olevassa asemakaavassa. P&atos
myonnetaén hakemuksen litteena olevan asemapiirroksen mukaisesti ja
esittelytekstissé tarkemmin iimenevalla 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 pysakéintipaikat.

Tekninen lautakunta paatti hankkeen mukaisesti myéntaa kiinteistolle RN:o
434-481-1-474 poikkeamisluvan (rakentamislain 57. §) kayttétarkoituksen
muuttamiseen paritalosta liketoimintaan KL-1-kaavamerkinnan mukaisesti
voimassa olevassa asemakaavassa. Paatés myonnettiin hakemuksen
litteena olevan asemapiirroksen mukaisesti ja esittelytekstissé 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 pysakéintipaikat.

Hakijat

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus
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Julkaisupaivadmaara: 4.12.2025
Kuulutusaika: 4.12.2025—12.1.2026
Paatdksen antopdivamaara: 4.12.2025

Vastaanottajat: Hakija ja asianosainen
Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus

Poytakirjanote on lahetetty 4.12.2025 sahképostilla hakijalle
asianosainen: ﬁ

Poytakirjanote on lahetetty 4.12.2025 sahképostilla Loviisan kaupungin
rakennusvalvonnalle, kaupunkisuunnitteluosastolle sekéd Uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle.

Valitusviranomainen: Helsingin hallinto-oikeus
Otteen oikeaksi todistaa

OS'E%i%g%iaupungin takninen lautakunta

Tekniska namnden i Lovisa stad

e B
er,"{{ﬂﬂ{r"s 4;%@:
Maria Lindroos
toimistosihteeri
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pelastuslaitos
' ' 06.11.2025
Vastaanottaja Kohde

Stromforsin kasoérinsaari
kaavoitus@loviisa.fi

Stréomforsin kasodorinsaari
Pelastusviranomaisen lausunnon kohde

Kortteli nro 117
Nykyinen kaava: AO7s-1
Haettava poikkeamislupa: KL-1 kaavaan merkittyja liiketoimintaa mahdollistava lupa.

Pelastusviranomaiselle toimitetut asiakirjat
Pelastusviranomaisen lausunto perustuu asiakirjoihin ja tietoihin, jotka ovat toimitettu séhkdpostitse
15.10.2025 (kaavoitus@loviisa.fi)

Pelastusviranomaisen lausunto
Ita-Uudenmaan pelastuslaitokselta on pyydetty lausuntoa 15.10.2025 edelld mainittuun hankkeeseen liittyen.
Pelastusviranomainen ottaa lausunnossaan kantaa hankkeen suunnitelmaan Pelastuslain (379/2011) nojalla.

Pelastusviranomaisella ei lausuttavaa kaavan poikkeamislupaan.
Rakennuslupa vaiheessa olisi kuitenkin syyta pyytaa pelastusviranomaisen lausuntoa.

Jakelu
Lausunnonpyytaja
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LOVIISAN KAUPUNKI OTE POYTAKIRJASTA
Tekninen lautakunta § 48 27.11.2025

Muutoksenhakuohje koskee pykailia: § 48

HALLINTOVALITUSOSOITUS

Tahan paatékseen voi hakea muutosta kirjallisella hallintovalituksella.

Valitusoikeus
Tahan paatdkseen saa hakea muutosta se, johon p&éatés on kohdistettu

tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paéatos valittomasti vaikut-
taa ja se, jonka valitusoikeudesta laissa erikseen s&adet&an. Viranomai-
nen saa hakea muutosta valittamalla myés, jos valittaminen on tarpeen
viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun vuoksi.

Valitusviranomainen
Helsingin hallinto-oikeus
Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki
puhelin 029 56 42000, faksi 029 56 42079
sahkoéposti: helsinki.hao@oikeus fi

Valituksen tekeminen ja valitusaika
Valituksen saa tehdé silla perusteella, etta paatdés on lainvastainen. Va-

litus on tehtéva kirjallisesti 30 paivan kuluessa paéatdksen tiedoksisaan-
nista. Tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitsemantena paivana
julkisen kuulutuksen julkaisemisesta Loviisan kaupungin verkkosivuilla.

Valituksen sisiltd
Valituksessa on iimoitettava:

e paatds, johon haetaan muutosta;

¢ miltd kohdin pa&tékseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia
siihen vaaditaan tehtavaksi,
vaatimusten perustelut;

e mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva p&éa-
tos ei kohdistu valittajaan.

Valituksessa on liséksi ilmoitettava valittajan nimi ja yhteystiedot. Jos
puhevaltaa kayttaa valittajan laillinen edustaja tai asiamies, my6s taman
yhteystiedot on ilmoitettava. Yhteystietojen muutoksesta on valituksen
vireilla ollessa iimoitettava viipymatta hallintotuomioistuimelle.

Valituksessa on ilmoitettava myos se postiosoite ja mahdollinen muu
osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan l&hettaa (pro-
sessiosoite). Mikali valittaja on ilmoittanut enemman kuin yhden proses-
siosoitteen, voi hallintotuomioistuin valita, mihin iimoitetuista osoitteista
se toimittaa oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valitus.
S3hkoista asiakirjaa ei kuitenkaan tarvitse tdydentaa allekirjoituksella,

jos asiakirjassa on tiedot lahettsjasta eika asiakirjan alkuperaisyytta tai
eheytté ole syyta epailla.

Valituksen liitteet
Valitukseen on liitettava:



LOVIISAN KAUPUNKI

Tekninen lautakunta

OTE POYTAKIRJASTA
§ 48 27.11.2025

» valituksen kohteena oleva paatos valitusosoituksineen;

e selvitys siitd, milloin valittaja on saanut paatdksen tiedoksi, tai
muu selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta;

o asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita
ole jo aikaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Valituksen toimittaminen

Oikeudenkdyntimaksu

Poytékirja

Valitusasiakirjat on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistéan vali-
tusajan viimeisena paivana ennen valitusviranomaisen aukioloajan
paattymists. Jos valitusajan viimeinen péiva on pyhdpaivé, itsenaisyys-
paiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valitus-
asiakirjat toimittaa valitusviranomaiselle ensimmaisena sen jalkeisena
arkipaivana. Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi l&hettéda postitse, sah-
koisessa muodossa tai lahetin vélityksella. Postiin valtiusasiakirjat on
jatettava niin ajoissa, etté ne ehtivat perille valitusajan vimeisena pai-
vana ennen valitusviranomaisen aukioloajan paattymista. Myds s&hkoi-
sen asiakirjan tulee olla perilla siten, ettd se on kasiteltavassa muo-
dossa valitusviranomaisen vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa
viimeistaan valitusajan viimeisena paivéna ennen valitusviranomaisen
aukioloajan paattymista.

Valituksen voi tehda myés hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipal-
velussa osoitteessa https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet#/

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdan oikeudenkayntimaksu
sen mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015) saadetaan.
Maksun suuruudesta saa tietoja valitusviranomaiselta.

Paatosta koskevia pdytakirjan otteita ja liitteitd voi pyytaa Loviisan kau-
pungin kirjaamosta.

Postiosoite: PL 77, 07901 Loviisa

Kayntiosoite: Mariankatu 12 A, 07900 Loviisa

Sahképostiosoite: kaupunki@loviisa.fi

Puhelinnumero: 019 555 555

Kirjaamon aukioloaika on
ma—ke ja pe klo 9.00-11.30 ja klo 12.30-15.00
to klo 9.00-11.30 ja klo 12.30-17.00.



