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Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Maaria Mantysaari, puh. 0440 555 403

Kiinteistolle 434-417-4-4 haetaan suunnittelutarveratkaisua ja poikkeamista
uuden 250 k-m2:n kokoisen, ymparivuotisen asuinrakennuksen
rakentamiseksi olemassa olevan kivinavetan yhteyteen. Poikkeaminen
ylittda rakennusjarjestyksessa yhdelle kiinteistolle sallitun
asuinrakennusten enimmaismaaran ja sallitut pinta-alat. Uusi 250 k-m?2:n
laajuinen asuinrakennusosa halutaan rakentaa kivinavetan ita- ja
kaakkoispuolelle siten, etta se liitetaan kivinavetan itapaatyyn ja 232 k-m?
:n suuruisen kivinavetan sisatilasta 188 k-m2:4 on mahdollista hyédyntaa
harrastustilana. Kivinavetan laheisyydessa sijaitseva saunarakennus (38 k-
m?) esitetdan purettavaksi. Muut kiinteistolla sijaitsevat rakennukset ja
kiviaita sailytetaan.

Suunnittelutarveharkinta kohdistuu ymparivuotiseen asumiseen
kaavoittamattomalla alueella. Poikkeaminen kohdistuu
rakennusjarjestyksen maarayksiin rakennuspaikan asuinrakennusten
enimmaismaarasta ja enimmaiskerrosalasta. Kaupunginarkkitehti ja
kaupungingeodeetti ovat tutustuneet kiinteistoon, sen rakennuksiin ja
keskustelleet hakijan kanssa suunnittelutarveratkaisu- ja
poikkeamislupahakemuksesta.

Alueella ei ole lainvoimaista yleis- tai asemakaavaa. Maakuntakaavassa
alue on osoitettu kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta
arvokkaaksi alueeksi. Maakunnallisesti merkittavan peltoalueen lavitse on
Uusimaa 2050 -kaavassa osoitettu likenteen pitkan aikavalin yhteystarve.

Kohdekiinteistd on pinta-alaltaan 2,215 hehtaaria. Kiinteist6lla on kookas
entinen maatilan paarakennus (269 k-m?), pienempi asuinrakennus (109 k-
m?) ja useita vanhoja maatilan pihapiiriin rakennettuja rakennuksia ja
rakennelmia, kuten idkas luhtiaitta (75 k-m?), kivinavetta-latorakennus (232
k-m?), aitta-puuvajarakennus (56 k-m?) ja saunarakennus (38 k-m?).
Pihatieta reunustaa pitka kiviaita.

Molemmat asuinrakennukset ovat olleet alun perin ymparivuotisessa
asuinkaytdssa, ja ne on liitetty Drombom-Embom-Garpomin
vesiosuuskunnan vesi- ja viemariverkostoon. Kookas paarakennus on
vastikaan sisatiloiltaan remontoitu ja kunnostettu loma-asuntokayttéén.
Pihapiiri sijaitsee lounaaseen ja lanteen laskevalla rinteella ja rajautuu
lounais- ja lansiosiltaan viljeltyihin peltoihin. Kivinavettaan liitettavaksi
esitetty asuinrakennuksen rakennuspaikka sijaitsee kivinavetan ylarinteen
puolella. Navettarakennuksen kiviosa esitetdan sailytettavaksi ja
kunnostettavaksi harrastustilaksi (188 k-m?). Navetan ja ylapuolisen ladon
valipohja esitetdan osittain avattavaksi ja ylaosan itapaaty liitettavaksi
asuintilaksi uudisrakennukseen. Uuden asuinrakennuksen ja sailytettavan
navettarakennuksen yhteispinta-ala on 438 k-m?.

Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen 4. luvussa, joka koskee
rakentamista asemakaava-alueen ulkopuolella, maarataan rakentamisen
maarasta muun muassa seuraavaa: Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden
yksiasuntoisen enintdan kaksikerroksisen asuinrakennuksen tai
lomarakennuksen, jollei yleiskaavassa toisin mééarété. Rakennuspaikalle,



Esittelija

joka on kooltaan véhintdédn 5 000 m? saa rakentaa kaksi asuinrakennusta
siten, ettéd toinen saa olla kooltaan enintadn 90 k-m2. Rakennusten tulee
sijoittua samaan pihapiiriin ja niillé tulee olla yhteinen tieliittyma, ja niitd ei
saa maanmittaustoimituksella lohkoa erillisiksi rakennuspaikoiksi.

Kaupunginarkkitehti on pyytanyt maanmittaustiimiltd lausunnon.
Kaupungingeodeetti on lausunut kiinteistdsta seuraavasti:
Poikkeamisluvan ja suunnittelutarveratkaisun kohteena oleva kiinteisté
434-417-4-4 on muodostunut yhdistdmélla kaksi toistensa naapurissa
olevaa kiinteistéd. Molemmilla muodostajakiinteistéilléd on ollut yksi
asuinrakennus ja talousrakennuksia. Edelld mainitun perusteella voidaan
todeta, ettd kohdekiinteiston alueella on ollut kaksi erillista
rakennuspaikkaa, jotka ovat nykyisin saman kiinteistén alueella. Toisin
sanoen, muutokset kiinteistbjaotuksessa eivét vaikuta rakennuspaikkojen
lukumaéraén tai rakennusoikeuden maérééan, vaan se, kuinka monta
rakennuspaikkaa kohteessa tosiasiallisesti voidaan katsoa olevan ja mité
niiden rakentamisen maéréstd maéréataéan.

Molempien kohteessa olevien, edella mainittujen, asuinrakennusten
kerrosala on yli rakennusjérjestyksessé mainitun 90 k-m?, joten niiden ei
voida tulkita olevan samaan rakennuspaikkaan kuuluviksi rakennuksiksi.
Mikéli alueelle halutaan toteuttaa kolmas rakennus, jossa on
asuinhuoneisto ja se on yli 90 k-m?, on alueelle perustettava sité varten
uusi rakennuspaikka. Uusi rakennuspaikka on muodostettava lohkomalla
kiinteistbnmuodostamislain 33.2 §:n kohdan 2 mukaisesti.

Hakija on suorittanut itse naapureiden kuulemisen, ja naapureilla ei ole
ollut huomautettavaa.

Suunnittelutarveratkaisu voidaan myontaa, koska maankaytto- ja
rakennuslain 16. §:n ja 137. §:n mukaiset myontamisen edellytykset
tayttyvat.

Poikkeamiselle rakennusjarjestyksen rakennuspaikan
asuinrakennusten enimmaismaaraa koskevasta maarayksesta ei ole
esitetty maankaytto- ja rakennuslain 171. §:n mukaista erityista syyta.
Talta osalta hakijan tulee noudattaa voimassa olevia normeja ja
maarayksia.

Poikkeamiselle asuinrakennuksen enimmaiskerrosalasta on esitetty
maankaytto- ja rakennuslain 171. §:n mukainen erityinen syy.

e Myonteinen poikkeamispaatos edistaa vanhan maalais-
/maatilamiljoén rakennuskannan sailymista. Kiinteiston kaikki
rakennukset kunnostetaan alkuperaiseen kuntoon, lukuun
ottamatta huonokuntoista saunarakennusta ja uudisrakentamiseen
liittyvaa kivinavettaa.

Ehdot:
¢ Uudelle asuinrakennukselle on muodostettava
kiinteistétoimituksessa uusi rakennuspaikka
kiinteistbnmuodostamislain 33. §:n mukaisesti.
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Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka



Ehdotus

Paatos

Tiedoksi

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi rakennusluvan erityisten
edellytysten tayttyvan suunnittelutarvealueella (maankaytté- ja
rakennuslain § 16 ja § 137) edella esitettyjen perusteluiden ja ehtojen
mukaisesti ja paattaa myontaa suunnittelutarveratkaisun.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta hylkaa poikkeamishakemuksen
rakennusjarjestyksen rakennuspaikan asuinrakennusten enimmaismaaraa
koskevasta maarayksesta, koska hakemukselle ei ole esitetty maankaytto-
ja rakennuslain 171. §:n mukaista erityista syyta. Talta osalta hakijan tulee
noudattaa rakennusjarjestysta.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa myontaa poikkeamisluvan
asuinrakennuksen enimmaiskerrosalasta esitettyjen perusteluiden
mukaisesti.

Suunnittelutarveratkaisupaatds ja poikkeamislupa ovat voimassa kaksi
vuotta, jonka aikana paatdsta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi rakennusluvan erityisten
edellytysten tayttyvan suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja
rakennuslain § 16 ja § 137) edella esitettyjen perusteluiden ja ehtojen
mukaisesti ja paatti mydntaa suunnittelutarveratkaisun.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta hylkasi poikkeamishakemuksen
rakennusjarjestyksen rakennuspaikan asuinrakennusten enimmaismaaraa
koskevasta maarayksestd, koska hakemukselle ei ole esitetty maankaytto-
ja rakennuslain 171. §:n mukaista erityista syyta. Talta osalta hakijan tulee
noudattaa rakennusjarjestysta.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti myontaa poikkeamisluvan
asuinrakennuksen enimmaiskerrosalasta esitettyjen perusteluiden
mukaisesti.

Suunnittelutarveratkaisupaatos ja poikkeamislupa ovat voimassa kaksi
vuotta, jonka aikana paatosta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Hakija

Rakennusvalvonta

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Kaupunkisuunnitteluosasto



