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Virolahden kunta
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Lausuntopyynténne 16.1.2023

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunto poikkeamishakemuksesta,
Puoniemenkuja 32, Virolahti

Lausuntopyyntd
Virolahden kunta pyytaa Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen (myoh. ELY-keskus) lausuntoa
poikkeamislupahakemuksesta. Poikkeamista haetaan yleiskaavassa
maaratysta loma-asunnon rantaetaisyysvaatimuksesta.

Alueen kaavallinen tilanne

Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen Virolahden merenranta-alueiden
rantaosayleiskaava. Kaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 28.12.1998
ja vahvistettu Kaakkois-Suomen ymparistokeskuksessa 15.11.2000, joten
kaava on MRL:n siirtymasaannokset huomioiden voimassa
oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavassa on erityisesti maaratty
sen kayttamisesta rakennusluvan mydntamisen perusteena omarantaisilla
lomarakennuspaikoilla. Rakennuspaikka on kaavassa varattu
omarantaisen loma-asuntojen rakentamiseen (RA). Kaavamaarayksen
mukaan yhden rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu pinta-ala saa
olla enintdan 150 m?2. Liséksi kaavassa on annettu seuraavat
lisdmaaraykset:

- Lomarakennuspaikan pinta-alan tulee olla vahintdan 3000 m?2.

- Lomarakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-asunnon ja siihen
liittyvat sauna- ja talousrakennukset seka vierasmajan, joka on
kerrosalaltaan enintdan 30 k-m>.

- Loma-asunnon etaisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta tulee olla vahintaan 25 metria.

- Uudisrakentamisessa ja peruskorjauksessa on Kiinnitettava erityista
huomiota siihen, ettd rakennukset muodoltaan, vareiltdan ja
materiaaleiltaan sopeutuvat ymparistéon sekad ympyrdivaan
rakennuskantaan.

Lisaksi kaavassa on annettu seuraavat hanketta koskevat yleiset
maaraykset:
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- Rakennusten tulee sopeutua malliltaan, materiaaliltaan,
mittasuhteiltaan ja varityksen puolesta luonnonmaisemaan eika niita
saa sijoittaa avoimille ranta- tai peltoalueille. Uudet rakennukset on
pyrittava sijoittamaan olemassaolevien rakennusryhmien yhteyteen.
Varsinkin loma-asunnon sijoittamisessa on kiinnitettava erityista
huomiota maaston sopivuuteen ja riittdvan suojapuustoin jaamiseen
rantaviivan ja rakennusten valiin. Rakennetun alueen maisemakuva ja
rantavyohyke on sailytettdva mahdollisimman luonnonmukaisena.

- Tavanomaisten omarantaisten lomarakennuspaikkojen rakennusluvat
voidaan mydntaa taman osayleiskaavan perusteella.

Virolahden kunnan rakennusjarjestys on tullut voimaan 27.6.2022.
Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuksen korkeusaseman tulee
sopeutua olemassa olevan ja suunnitellun ymparistdon korkeusasemiin
seka katukorkeuteen ja muuhun kuntatekniikkaan. Rakennuksen
perustamissyvyytta ja alinta lattiakorkeutta maariteltdessa on otettava
huomioon viemariverkoston padotuskorkeus, pohja- ja tulvaveden korkeus
seka perustusten kuivatusmahdollisuus.

Rannikolla alimmaksi rakentamiskorkeudeksi maaritetdan kaikelle
rakentamiselle vahintdan taso N2000 +3,2 m. Lisaksi tulee huomioida
mahdollinen aaltoilusta aiheutuva lisédkorkeus. Erityisen haavoittuvia tai
vaaraa aiheuttavia kohteita ei tule sijoittaa tason N2000 +3,55 m (ilman
aaltoiluvaraa) alapuolelle. Sisavesilla (jarvet ja joet) kyseisen korkeuden on
oltava + 2 m.

Avointen ulapoiden rannoilla tulee viela lisata harkinnanvarainen

aaltoiluvara. Rakennuslupahakemukseen tulee liittdd asemapiirros, joka
osoittaa rakennuspaikan tai tontin ympardivan alueen, teiden ja katujen
olemassa olevat ja suunnitellut korkeudet sekd kuntatekniikan sijainnin.

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 171 §:n 1 momentin
mukaan kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myoéntaa poikkeamisen
tassa laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidettad koskevasta sdanndksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Samaisen pykalan 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa
myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai
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4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

MRL 174 §: 1 momentin mukaan kunnan on perusteltava
poikkeamispaatds siten kuin hallintolaissa (434/2003, HL) saadetaan.
Kunta voi poikkeamispaatdksessa maarata ehtoja poikkeamiselle.

MRL 116 §:n 2 momentin mukaan rakennuspaikan tulee asemakaava-
alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen
ja riittdvan suuri, kuitenkin vahintaan 2 000 nelidmetria. Rakennuspaikan
soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava
huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vyéryman
vaaraa. Lisaksi rakennukset on voitava sijoittaa riittavalle etaisyydelle
kiinteiston rajoista, yleisista teista ja naapurin maasta.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999, MRA) 85 §:n 2 momentin
mukaisesti poikkeamishakemuksessa on esitettéava arvio poikkeamista
koskevan hankkeen keskeisista vaikutuksista sekd hakemuksen
perustelut.

Lisaksi asiaa kasiteltdessa tulee ottaa huomioon myds perustuslain
(731/1999) 6 §:n mukainen yhdenvertaisuusperiaate seka hallintolain 6 §:n
mukaiset hallinnon oikeusperiaatteet.

ELY-keskuksen ymparisto ja luonnonvarat -vastuualueen lausunto

Lausuntopyyntddn liitettyjen asiakirjojen mukaan poikkeamista haetaan
yleiskaavassa omarantaisille lomarakennuspaikoille maaratysta
rakennuksen rantaetaisyysvaatimuksesta. Kyseessa on vanha
rakennuspaikka, jolla sijaitsee asemapiirustuksen mukaan ennestaan
loma-asunto, sauna ja venevaja. Hankkeessa on tarkoitus purkaa vanha
vapaa-ajan asuinrakennus ja rakentaa uusi kerrosalaltaan 84 nelidmetrin
suuruinen vapaa-ajan asuinrakennus. Hakija on perustellut poikkeamista
silla, etta rakennus saadaan sijoitettua rakennuspaikalla korkeimmalle
kohdalle loivan kumpareen paalle.

Valtioneuvoston 14.12.2017 hyvaksymien valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden (VAK) mukaisesti uusi rakentaminen sijoitetaan
tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan
muutoin. Kyseisella alueella kerran sadassa vuodessa toistuvan (1/100a)
tulvan tulvavaara-alueen rajana voidaan pitaa n. korkeutta N2000 +2,5 m.
Karttatarkastelun perusteella asemapiirustuksen mukainen kesamokin uusi
rakennuspaikka sijaitsee hieman tdman tason ylapuolella. Rakentamisessa
tulee huomioida alimpana rakentamiskorkeutena taso N2000 +3,2 m seka
mahdollinen aaltoilusta aiheutuva lisdkorkeus. Alimmalla
rakentamiskorkeudella tarkoitetaan tasoa, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa
rakenteita, jotka voivat kastuessaan vaurioitua.

Tulvariskien hallinnan kannalta on oleellista tiedostaa, etta rakennuspaikan
[&hiymparistd on suurelta osin tulvavaara-aluetta (Kuva 1). Lisaksi
rakennuspaikalle johtava tie on kiinteiston alueella alimmillaan n.
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korkeudella N2000+ 1,2 m, minka vuoksi paasy lomarakennukselle voi
estya tulvan aikana. Mahdollinen tulvaveden nousu alueelle tulee
huomioida myos jatevesien kasittelyratkaisujen suunnittelussa ja
sijoittamisessa.

O
Kuva 1. Kuvakaappaus Tulvakarttapalvelusta tulvan toistuvuudella 1/100a.
https://www.ymparisto.fi/tulvakartat

Maankayttdé- ja rakennuslain 116 §:n 2 momentin mukaisesti
rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla rakentamiseen
kelvollinen. Rakennuspaikan kelvollisuutta harkittaessa tulee kyseisen
lainkohdan perusteella ottaa mm. huomioon, ettei rakennuspaikalla ole
tulvan vaaraa. Edelld mainittua lainkohtaa tulee soveltaa tehtdessa
uudisrakennuksen lupaharkintaa asemakaava-alueen ulkopuolella.

Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjaratkaisussaan KHO 2022:102 ottanut
kantaa liittyen tulvariskin torjuntaan rakentamisessa. Kyseisessa
ratkaisussa arvioitiin selvitysten riittavyytta suhteessa poikkeamisluvan
myodntamisen oikeudellisiin edellytyksiin. Kyseisen ratkaisun, joka tulee
sovellettavaksi myds lausuntopyynndn kohteena olevassa tapauksessa,
mukaan lupaviranomaisen on varmistuttava ennen poikkeamisluvan
myontamista, ettd rakennuspaikka tayttaa MRL 116 §:n 2 momentissa
asetetut vaatimukset.

Lausuntopyyntdon ei ole liitetty mitaan erillista selvitysta siita, kuinka
aiotussa rakentamisessa tullaan ratkaisemaan tulvariskien hallinta.
Lupaviranomaisen tulee varmistua ennen luvan myontamista, etta silla on
kaytossaan riittdvat selvitykset asian ratkaisemiseksi. Paatosta tehtaessa
on arvioitava seka perusteltava, ettad onko aiottu rakentaminen mahdollista
siten, ettd siina noudatetaan MRL 116 §:n 2 momentin vaatimuksia
tulvariskien osalta. Edella mainitulla on merkitysta, kun arvioidaan MRL:n
mukaisen poikkeamisen oikeudellisia edellytyksia.
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Loma-asunnon jatevesien kasittelyn tarkemmat tekniset ratkaisut esitetaan
rakennuslupaa hankkeelle haettaessa. Poikkeamispaatdksen yhteydessa
on kuitenkin arvioitava, onko jatevesien kasittely mahdollista jarjestaa
voimassa olevan lainsaadannén ja sen nojalla annettujen maaraysten
mukaisesti rakennuslupavaiheessa.

Lupaviranomaisen tulee selvittda ennen poikkeamislupahakemuksen
ratkaisua edelld mainitut tulviin varautumisen kannalta oleelliset seikat ja
asettaa mahdolliset tarvittavat lupaehdot tulvariskin torjumiseksi
rakennuspaikalla. ELY-keskuksella ei ole muuta huomautettavaa
hakemuksesta.

Taman lausunnon valmisteluun on osallistunut johtava
vesitalousasiantuntija Tapio Tuukkanen

Tama asiakirja on sahkdisesti hyvaksytty viraston sdhkoisessa

asianhallintajarjestelmassa. Asian on esitellyt alueidenkaytdn asiantuntija
Mikko Manninen ja ratkaissut alueidenkayttopaallikkoé Pertti Perttola.

Virolahden kunta

Kymenlaakson museo
Virolahden kunnan ymparisténsuojeluviranominen
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