Suunnittelutarveratkaisu 434-464-2-85, Vanhankyléntie 1073, Vanhakyla

EKIL 15.12.2022 § 183
836/10.03.99.03/2022

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

Suunnittelutarveratkaisun syy:

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka k&yttéon liittyvien
tarpeiden tyydyttdmiseksi on syyté ryhtyé erityisiin toimenpiteisiin, kuten
teiden, vesijohdon tai viemérin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden
jarjestdmiseen (maankayttd- ja rakennuslain 16. §). Kiinteistolle on
aiemmin myonnetty suunnittelutarveratkaisu (16.6.2014, § 179) uuden
rakennuspaikan perustamiseksi samalle paikalle. Tuolloin ei maaritelty
rakennuksen kayttotarkoitusta. Kiinteistélle on lisaksi myonnetty vapaa-
ajan ja ymparivuotisen asumisen suunnittelutarveratkaisu (22.3.2018, §
47). Naiden kahden suunnittelutarveratkaisun mukaista rakennuslupaa ei
haettu maaraaikaan mennessa, joten suunnittelutarveratkaisupaatokset
ovat rauenneet.

Sijainti:

Kiinteistdn osa, jolle suunnittelutarveratkaisua haetaan, sijaitsee
osoitteessa Vanhankylantie 1073, 07740 Vanhakyla. Ratkaisun kohteena
oleva palsta on noin 1,5 hehtaarin suuruinen. Palsta sijaitsee metsaisen
maen lansirinteella ja soveltuu hyvin rakennuspaikaksi. Maen itarinteella
on harvakseltaan pienehkdja asuin- ja lomarakennuksia. Rakennus-
paikoille on olemassa oleva maatalous- ja metsatieliittyma
Vanhankylantielta.

Rakennushanke:

Kiinteiston omistaja hakee suunnittelutarveratkaisua kolmen uuden
ymparivuotiseen asuinkayttoon tarkoitetun rakennusjarjestyksen mukaisen
rakennuspaikan perustamiseksi omistamalleen 9,3 hehtaarin suuruiselle
kiinteistdlle. Kiinteistd koostuu kolmesta erillisesta palstasta, ja yhdella
palstoista sijaitsevat tilan nykyiset rakennukset. Palsta, jolle
suunnittelutarveratkaisua haetaan, on entuudestaan rakentamaton ja noin
1,5 hehtaarin suuruinen. Hakemuksen mukaan kyseinen palsta on
tarkoitus lohkoa kolmeksi 5 000 m?:n suuruiseksi rakennuspaikaksi.
Rakennushankkeen kokonaiskerrosala on 3 x 350 k-m? eli 1 050 k-m?.
Esitetyt rakennuspaikat sijaitsevat Vanhankylantien lansipuolella.
Rakennuspaikoille suunnitellaan erillistd viemarijarjestelmaa,
todennakdisesti kalliokaivoa.

Kaavatilanne:

Alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaava.
Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaavaa voidaan kayttaa RA- ja RM-
alueilla suoraan rakennusluvan myontamisen perusteena. Nyt
muodostumassa olevat rakennuspaikat eivat ole RA- tai RM-aluetta, vaan
sijoittuvat maa- ja metsatalousvaltaiselle alueelle (M). Alue on tarkoitettu
padasiassa maa- ja metsétalouden harjoittamiseen. Alueelle sijoittuva
rakentaminen tulee pyrkié sijoittamaan ennestdén olevan asutuksen
yhteyteen tai olemassa olevien teiden varteen. Toisin sanoen asia tulee
ratkaista erillisen lupamenettelyn yhteydessa.

Rakennusjarjestyksen maaraykset:



Niilta osin, kun yleiskaava ei ohjaa rakentamista, alueen rakentamista
ohjaa Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen 4. ja 6. luku.
Suunnittelutarveratkaisussa otetaan em. lukujen maaraykset soveltuvin
osin huomioon. Rakennusjarjestyksen mukaan asemakaava-alueen ja
ranta-alueen ulkopuolella sijaitsevan uuden rakennuspaikan pinta-alan on
oltava vahintdan 3 000 m?, jollei oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa toisin
maarata. Rakennuspaikan on lisaksi sijainniltaan, muodoltaan ja maasto-
olosuhteiltaan oltava rakentamiseen sopiva. Rakennuspaikan
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 10 prosenttia rakennuspaikan
pinta-alasta, jollei yleiskaavassa toisin maarata. Rakennuspaikalle, joka on
kooltaan vahintaan 5 000 m?, saa rakentaa kaksi asuinrakennusta siten,
ettd toinen saa olla kooltaan enintdan 90 k-m2. Rakennusten tulee sijoittua
samaan pihapiiriin ja niilla tulee olla yhteinen tieliittyma, ja niita ei saa
maanmittaustoimituksella lohkoa erillisiksi rakennuspaikoiksi.
Yksikerroksisen asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 250 m2.
Kaksikerroksisen asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 350 m2.
Erillisen saunarakennuksen kerrosala saa olla enintdan 30 m=.

Hakija on suorittanut naapureiden kuulemisen ja he eivat ole esittaneet
mitdan huomautettavaa.

Kiinteistolle 434-464-2-85 on tehty kantatilatarkastelu, ja kiinteistd tayttaa
yhden uuden rakennuspaikan muodostamisen edellytykset.

Loviisan kaupungin ymparistdnsuojelu on tutustunut hakemukseen, eika
silla ole asiaan huomautettavaa. Alueella ei ole jarjestettya vesihuoltoa,
joten vesihuolto tulee toteuttaa kiinteistolla.

Loviisan kaupungin kaupunkisuunnittelun kaavoittaja on tutustunut
hakemukseen ja on todennut kolmen uuden rakennuspaikan olevan
vastoin voimassa olevaa yleiskaavaa.

Hakemuksessa ei ole mukana ELY-keskuksen lausuntoa koskien
rakennuspaikan liittymista yleiselle tielle eli Vanhankylantielle.
Rakennushankkeen my6ta maatalousliittymasta tulisi asuinrakennuksen
tieliittyma. Liittymalupa/myoénteinen lausunto tulee hankkia ennen
rakennusluvan kasittelya. Nailtd osin paatds tehdaan ehdollisena.

Suunnittelutarveratkaisu arviointi ja perustelut:

Rakentamishistorian ja mitoituksen tarkastelu (ns. kantatilatarkastelu):
Kiinteiston 434-464-2-85 alueelle, jonka pinta-ala on 9,3 hehtaaria, on
ennestaan rakennettu yksi rakennuspaikka. Vanha rakennuspaikka
sijaitsee yleiskaavassa asumiselle tarkoitetulla alueella. Nyt haetaan lupaa
kolmelle uudelle rakennuspaikalle yleiskaavassa maa- ja metsatalouteen
osoitetulle alueelle. Kohdealue rajautuu haja-asutustyyppista rakentamista
aavistuksen tiheammin rakennettuun alueeseen. Maa- ja
metsatalousalueen maarayksessa on maininta mahdollisten uusien
asuinrakennusten sijoittamisesta olemassa olevan asutuksen ja tieston
yhteyteen. Toisin sanoen maarays ohjaa taydentdvaan rakentamiseen.
Hakemuksen mukaisen kolmen uuden rakennuspaikan rakentamisen
my6ta kantatilan mitoitus nousisi tasolle 1 rakennuspaikka 2,325
hehtaarille, mitd voidaan pitaa erittain korkeana rakentamisen tiheytena.
Tehokkuus Iahentelisi liki asemakaavoitetun alueen laskennallista
tehokkuutta (puisto- ja katualueet huomioiden). Kyseista tehkkuutta ei ole
mahdollista soveltaa lupamenettelyssa varsinkaan kaavassa maa- ja
metsatalouteen osoitetuilla alueilla seka niin, ettd korkean
rakentamistehokkuuden myéta rakentamista rajoitettaisiin muiden
maanomistajien osalta kohteen lahialueella. Lupamenettelyssa tulee



Esittelija

Ehdotus

vastaavassa asemassa olevia maanomistajia kohdella tasapuolisesti, joten
kolmen rakennuspaikan muodostaminen ei ole vallitseva kaavatilanne ja
maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaate huomioiden mahdollista.
Kolme rakennuspaikkaa ei tdydenna olemassa olevaa rakennetta, vaan
selkeasti laajentaa olemassa olevaa rakentamisaluetta kolmella noin 0,5
hehtaarin rakennuspaikalla eli suhteellisen tiiviilld asutuksella.
Hakemuksen kohdealueelle tilalle 434-464-2-85 voidaan kaava,
mitoituksen taso ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu huomioiden
muodostaa yksi uusi rakennuspaikka.

Yhta rakennuspaikkaa koskeva myonteinen suunnittelutarveratkaisu ei ole
ristiriidassa voimassa olevan osayleiskaavan kanssa. Esitetty
rakennusoikeus ei ylitd osayleiskaavassa sallittua rakennuspaikan
enimmaiskerrosalaa. Rakennuspaikka on rakentamiseen hyvin soveltuva
ja kooltaan riittdva. Rakentaminen ei aiheuta uusien tielinjojen
rakentamista ja esitetylle rakennuspaikalle on jo olemassa oleva tieliittyma.
Rakentaminen sijoittuu olemassa olevan ymparivuotisen asutuksen
laheisyyteen.

Rakennuspaikka sijoittuu alueelle, joka liittyy Fasarbyn olemassa olevaan
ymparivuotiseen asutukseen. Rakennuspaikalle suunnitellaan erillista
viemarijarjestelmaa, todennakdisesti kalliokaivoa.

Ehtojen mukaisesti toteutettuna mydnteinen suunnittelutarveratkaisu ei
laajenna rakentamista maisemallisesti aralle alueelle. Esitetty
rakennuspaikka on metsatalousmaata, jolla ei ole erityisia luontoarvoja.
Ehtojen mukaisesti toteutettuna rakentaminen ei vaaranna avoimen
peltomaiseman eika kulttuuriympariston sailymista. Muodostumassa oleva
rakennuspaikka ei rajaudu vesistoon, eika ole tulvariskialuetta.

Suunnittelutarveratkaisu voi olla myodnteinen yhdelle uudelle
rakennuspaikalle, koska seuraavat rakennusluvan erityiset
edellytykset suunnittelutarvealueella (maankaytt6- ja rakennuslain
137. §) tayttyvat:

1. Rakentaminen ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle,
yleiskaavoitukselle tai alueiden kdytén muulle jéarjestédmiselle

2. Rakentaminen on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja
liikennevaéylien toteuttamisen seké liikenneturvallisuuden ja palvelujen
saavutettavuuden kannalta.

3. Rakentaminen on sopivaa maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta
erityisten luonnon- tai kulttuuriympéaristén arvojen séilyttadmistéa eikéa
virkistystarpeiden turvaamista.

Suunnittelutarveratkaisu voidaan myontaa, koska rakennusluvan
edellytykset suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja rakennuslain 16.
§ ja 137. §) tayttyvat.

Liite 112
asemapiirros, sijaintikartta, yleiskaavaote

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi rakennusluvan erityisten
edellytysten tayttyvan suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja
rakennuslain 16. § ja 137. §) ja paattdad myontaa kiinteistolle 434-464-2-85
suunnittelutarveratkaisun. Talla paatokselld hyvaksytdan yhden uuden



Paatos

Tiedoksi

ymparivuotisen asumisen rakennuspaikan perustaminen. Rakennuspaikka
voidaan toteuttaa asemapiirroksen rajauksen mukaisesti, mutta kasittaen
asemapiirroksesta poiketen vain yhden rakennuspaikan.

Paatds on ehdollinen: Luvan hakijan tulee saada ELY-Keskuksesta
myodnteinen lausunto/lupa koskien yhden uuden rakennuspaikan liittymaa
Vanhankylantielle. Rakennuslupa voidaan kasitella vasta ELY:n
littymaluvan/myoénteisen lausunnon jalkeen.

Suunnittelutarveratkaisupaatds on voimassa kaksi vuotta, jona aikana
paatosta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi rakennusluvan erityisten
edellytysten tayttyvan suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja
rakennuslain 16. § ja 137. §) ja paatti myontaa kiinteistolle 434-464-2-85
suunnittelutarveratkaisun. Talla paatoksella hyvaksyttiin yhden uuden
ymparivuotisen asumisen rakennuspaikan perustaminen. Rakennuspaikka
voidaan toteuttaa asemapiirroksen rajauksen mukaisesti, mutta kasittaen
asemapiirroksesta poiketen vain yhden rakennuspaikan.

Suunnittelutarveratkaisupaatés on voimassa kaksi vuotta, jona aikana
paatosta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Hakijat

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



