Poikkeamislupahakemus, 434-446-1-109, Kabbodlentie 1231
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Valmistelijat

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

Poikkeamisen syy: Talousrakennuksen rakentaminen, joka sisaltaa
ymparivuotisen kaytdén saunan ja tyétilan seka ranta-alueeseen kuuluvalla
rantavyohykkeella olevan kalastusaitan. Meren tai vesiston ranta-
alueeseen kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa (maankaytté- ja
rakennuslain 72. §).

Sijainti: Kiinteistd Sommarnas, joka sijaitsee osoitteessa Kabbdlentie
1231, 07750 Loviisa, on kokonaispinta-alaltaan 7 500 m? ja se on
Kabbdlessa. Kiinteistdlle on paasytie Kabbdlentielta, ja kiinteistd on jo
aikaisemmin liitetty Pernajan Saariston Vesiosuuskunnan verkkoon.
Kiinteistda kaytetdan ymparivuotiseen asumiseen. Noin 160 metria
kiinteistdsta itdan on Kabbdle Marina siihen kuuluvine satamineen,
kahviloineen ja kylmaasemineen. Nykyisellaan kiinteiston Sommarnas
kautta kuljetaan myds neljalle muulle kiinteistolle. Kyseista kulkuoikeutta ei
ole kuitenkaan koskaan maanmittaustoimituksessa virallistettu. Alueella on
myds ymparivuotisia asuntoja.

Hakemuksen kohdekiinteistdlla on vuonna 1914 rakennettu asuintalo (134
k-m?), talousrakennus venesailytykseen (41 k-m?), talousrakennus/varasto
(23 k-m?), pieni kesasauna (6 k-m?) ja puuliiteri (9 k-m?). Kiinteiston
rakennusoikeus on 350 k-m? ja nykytilanteessa kiinteistolla on 213 m?
rakennettua kerrosalaa, mika johtaa 137 k-m?jaljella olevaan
kayttamattomaan rakennusoikeuteen kKiinteistdlla.

Rakennusprojekti: Hakija hakee poikkeamislupaa
talousrakennuksen/ymparivuotisen kaytdn saunan (35 k-m?) ja
kalastusaitan (12 k-m?) rakentamiseen omistamallaan kiinteistolla.

Suunniteltu talousrakennus sisaltda ymparivuotisen kaytdn saunan ja
tydtilan yritystoimintaan ja etatydhon. Rakennuksen oven ulkopuolelle
rakennetaan myds pieni kuisti. Rakennus sijoitetaan kiinteiston
pohjoislaidalla sijaitsevan metsaisen kumpareen reunalle siten, etta sauna-
/talousrakennuksen etureuna sijoittuu osittain tontilla talla hetkella olevan
ajotien paalle. Tontin ajojarjestelyt muuttuvat rakentamisen jalkeen
asemapiirroksen mukaisiksi. Rakennus sijoitetaan vahintaan viiden metrin
etaisyydelle naapurikiinteistdsta ja niin, ettd se antaa pienimman
mahdollisen nakyman merelta, rakennuksen etaisyyden rantalinjasta
ollessa noin 35 metrid. Rakennuksen sijoituksessa on hakijan mukaan
huomioitu pienin mahdollinen kajoaminen luontoon. Talousrakennuksen
suunnitellaan noudattavan vanhan asuintalon luonnetta julkisivutyyliltdan ja
varitykseltdan soveltuakseen rannikkomaisemaan. Rakennus liitetaan
sahkdverkkoon ja Pernajan Saariston Vesiosuuskunnan vesi- ja
viemariverkkoon. Johto sijaitsee muutaman metrin etaisyydella lanteen
suunnitellusta rakennuksesta.

Kalastusaitta tulee olemaan kylmarakennus ilman sahkoa tai vetta ja
viemaria. Kalastusaitta suunnitellaan rakennettavaksi ilman nykyiseen
kasvustoon kajoamista, jossa perustus rakennetaan sijoitetuille kiville



vanhan rakennustavan mukaisesti. Se rakennetaan myds vanhan tyylin
mukaisesti muiden rannikkoalueella olemassa olevien kalastusaittojen ja
veneensailytysrakennusten mukaisesti. Kalastusaitta tulee sisaltdmaan
kalastus- ja venetoiminnan varusteita olemassa olevan laiturin vieressa.
Kalastusaitta sijoitetaan viiden metrin etaisyydelle naapurikiinteistosta
pienen kumpareen alapuolelle metsdnreunaan noin kymmenen metrin
etaisyydelle rantalinjasta.

Hakijan perustelut: Hakija on ottanut yhteyttad rakennusvalvontaan ja
kaavoitusosastoon kosken suunnitelmiaan rakentamisesta. Koska
paarakennus on vuodelta 1914 ja sijaitsee lahella rantalinjaa ja rakennusta
on mahdoton suurentaa ilman ettad rakennuksen luonnetta vahvasti
muutetaan ja huomioiden kiinteistdn kulttuurihistoriallinen luonne pidettiin
yhteistuumin parempana vaihtoehtona toteuttaa suunniteltu
talousrakennus erillisessa rakennuksessa olevana ymparivuotisen kayton
saunana ja tyétilana.

Hakija asuu vakituisesti kiinteistélla ja hanella on tarvetta ymparivuotisen
kaytdn saunalle, jota kiinteistolla ei viela ole, sekd mahdollisuudelle tilaan
etatyodlle ja yritystoiminnalle. Kiinteistolld on yksinkertainen pieni
kesasauna (6 k-m?), jossa ei ole eristysta eika vetta ja viemarointia.
Kesasauna ei sovellu ymparivuotiseen kayttdon. Kiinteistdlla on myds
tarvetta kalastus- ja venevarustuksen lisasailytykselle. Hakija perustelee
tata voimassa olevan osayleiskaavan kaavamerkinnalla AT, jossa alue on
osoitettu asumiseen, palveluille ja elinkeinotoiminnan harjoittamiseen.

Kiinteistdn ollessa niemelld, tdma rajoittaa mahdollisuutta sijoittaa
rakennuksia kiinteistolla, johtuen etaisyydesta rantalinjaan seka vesi- ja
viemarirasitteesta. Kiinteist6 Sommarnas on 3—4 metrin levyisella
rasiteluvalla mahdollistanut vesi- ja viemariverkon rakentamisen niemen
muille kiinteistoille ja Kabbodlen Marinalle, mika on mydétavaikuttanut naiden
kiinteistdjen kasvaneelle arvolle. Tama mahdollistaa sen, etta kyseiset
kiinteistot myds voivat hakea oikeutta ymparivuotisen asumisen
kiinteistoiksi ja asunnoiksi. Samalla tama rasite rajoittaa Sommarnasille
suunniteltujen rakennusten sijoittamista. Taten rakennusten sijoittamisen
asemapiirroksen mukaisesti katsotaan noudattavan Loviisan kaupungin
rakennusjarjestystd mahdollisimman hyvin.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa 8.4.2000 hyvaksytty Pernajan
rannikon ja saariston osayleiskaava. Poikkeamisluvan tarkoittama kiinteisto
on osoitettu kyldalueeksi (AT) voimassa olevassa Pernajan rannikon ja
saariston osayleiskaavassa. Alue on paaasiallisesti tarkoitettu asumiseen,
palveluille ja sellaisen elinkeinotoiminnan harjoittamiseen, joka ei aiheuta
haittaa asumiselle ja ymparistolle. Osayleiskaava ohjaa rakentamista
hakijan kiinteistolla, mutta tata yleiskaavaa ei voida suoraan kayttaa
rakennusluvan perusteena AO- ja AT-alueilla. Suunniteltua
sauna/talousrakennusta (tyodtila) ei sen koon ja kayttdtarkoituksen (35 k-
m?) takia voida myoskaan tulkita selkeasti paarakennukselle
(asuinrakennus) alisteiseksi apu- tai talousrakennukseksi. Taten
hakemuksen mukaista rakentamista ei voida kasitella vain rakennuslupa-
asiana. Nain ollen asia tulee kasitella poikkeamiseksi maankaytto- ja
rakennuslain 72 §:sta. Kyseisessa lainpykalan mukaan rakentamisen tulee
perustua kaavaan, jossa on maaratty kyseisen kaavan kayttdmisesta
rakennusluvan perusteena.

Rakennusjarjestyksen maaraykset: Loviisan kaupungin
rakennusjarjestyksen mukaan ranta-alueelle saa rakentaa kerrosalaltaan
korkeintaan 250 k-m? kokoisen asuintalon, jollei kaavasta muuta johdu.
Lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa kerrosalaltaan korkeintaan 25 k-m?



kokoinen saunarakennus ja ulkorakennuksia. Rakennuspaikan
yhteenlaskettu kerrosala ei saa ylittda 350 k-m2. Rakennusten ja katettujen
rakennelmien tulee olla vahintdan 40 metrid keskivedenkorkeuden
mukaisesta rantalinjasta. Yksikerroksisen saunarakennuksen, jonka
kerrosala on enintdan 25 m2, saa rakentaa edella mainittua metrimaaraa
Iahemmaksi rantaviivaa, kuitenkin vahintadan 20 metrin etaisyydelle
keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Rakennusjarjestys toimii
osaltaan sovellettavana ohjeena poikkeamislupaharkinnassa.

Naapurien kuuleminen: Loviisan kaupunki on kuullut kiinteistdn
naapureita. Usean naapurikiinteiston koostuessa kuolinpesista kuultiin
yhteensa yhtatoista (11) naapuria hakemuksen yhteydessa. Naapurit
jattivat seitseman (7) huomautusta, jotka koskivat epavarmuutta hakijan
kiinteiston lapi kulkevan tien kaytosta suunnitellun rakentamisen jalkeen.
Kaksi naistd huomautuksista koski myos kiinteistélla olevien rakennusten
lukumaaraa.

Hakijalle on annettu mahdollisuus antaa vastineet muistutuksiin. Hakija on
pitanyt kulkuyhteyttd koskevia muistutuksia juridisesti perusteettomina.
Kaikille kiinteistdille on olemassa viralliset kulkuyhteydet, mutta naapurit
eivat ole niita syysta tai toisesta rakentaneet. Kulku osalle
naapurikiinteistdja on tapahtunut vuosikymmenia vailla oikeutusta, mutta
hakijan hiljaisella suostumuksella hakijan kiinteistdon pihan kautta. Nyt
Kiinteistdn omistaja tarvitsee alueensa omaan kayttoon. Han antaa
naapureille riittdvasti aikaa jarjestda kulkunsa mm. siten kuin kulkuyhteydet
on virallisissa asiakirjoissa maaratty tai miten parhaaksi katsovat asian
jarjestaa. Hakija on vastineiden kommentoinnin yhteydessa lisaksi
suullisesti ilmoittanut, etta tarvittaessa han voi luopua venevajan
rakentamisesta, jos rakennusten lukumaara muodostuu naapureille tai
lupaviranomaiselle kynnyskysymykseksi.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta on
tutustunut hakemukseen, eika heilld ollut asiasta huomautettavaa.
Rakennusvalvonta totesi talousrakennusten lukumaaran ja laadun
arvioinnin perustuvan tassa tapauskohtaiseen harkintaan.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut: Kaupunginsuunnitteluosasto
puoltaa suunnitellun talousrakennuksen, joka sisaltda ymparivuosittaisen
kaytdn saunan ja tydtilan, sekad kalastusaitan rakentamista.
Talousrakennuksen (noin 35 m) ja kalastusaitan (noin 10 m) etaisyys
rantalinjaan on puolustettavissa ajatellen kiinteistén maastoa ja muotoa.
Kiinteiston kokonaisrakennusoikeus ei ylity, silld kokonaisuudessaan
rakennettu kerrosala kiinteistolla tulee olemaan noin 260 k-m? suunnitellun
rakentamisen jalkeen. Lisdksi Loviisan rakennusjarjestyksen vahintadan
+2,8 metrin korkeusvaatimus keskivedenkorkeudesta tayttyy. Voimassa
olevan osayleiskaavan voidaan myos pitaa kiinteistolle rakentamista
tukevana, silla kiinteisto sijaitsee AT-alueella, joka paaasiassa on
tarkoitettu asumiseen, palveluille ja sellaiselle elinkeinotoiminalle, joka ei
aiheuta haittaa asumiselle tai ymparistélle.

Lupapaatdksen valmistelun yhteydessa on suoritettu rakennuspaikalle
maastokaynti, jossa arvioitiin rakennuspaikan soveltuvuutta haettuun
rakentamiseen: Paikoin kallioinen rakennuspaikka viettda rannan
suuntaan. Paarakennus sijaitsee rantaan viettdvan kallion reunalla
lahimpana rantaa ja muut rakennukset on ryhmitelty sisamaan puolelle sen
taakse. Paarakennukselta avautuu luonnontilainen maisema merelle pain.
Kiinteistdn itdreunan tuntumassa sijaitsee kiinteistdlle ja
naapurikiinteistoille johtava paasytie.



Rakennusjarjestyksessa ei saadeta talousrakennusten
enimmaislukumaarasta, joten rakennusten lukumaaraasiaa harkitaan
tapauskohtaisesti, muun muassa kKiinteiston rakennusoikeus, koko, fyysiset
olosuhteet ja ulottuvuus seka olemassa olevan rakennuskannan
lukumaara ja kayttdtarkoitus huomioiden. Rakennuspaikka on riittavan iso,
7 500 k-m?, joten useamman rakennuksen rakentaminen kiinteistolle ei
viela johda valittdmasti liiallisen tihedan rakentamiseen. Mydskaan
kokonaisrakennusoikeus 350 k-m?ei tule ylitymaan. Rakennusten etaisyys
rannasta tulee rakennusjarjestyksen mukaan olla vahintaan 40 metria.
Sauna-/talousrakennus sijoittuu 35 metrin etaisyydelle ja venevaja 10
metrin etaisyydelle rannasta. Todettakoon, ettd sauna-/talousrakennus
sijoittuu mahdollisimman etaalle rantaviivasta ja venevajaa taas ei ole
luontevaa sijoittaa muualle kuin rantaviivan laheisyyteen. Tassa
tapauksessa venevaja maastoutuu rinteen ja metsaisen vyohykkeen
reunaan. Kiinteiston koko, suunniteltujen rakennusten etaisyydet rajoihin
tai rantaan taikka muut ymparistolliset seikat eivat esta talousrakennusten
sijoittamista luontevasti kiinteiston alueelle. Rakennuspaikan muodosta,
rantaviivan sijainnista, olemassa olevista rakennuksista seka
vesijohtorasitteesta johtuen uudisrakennusten sijoittelua voidaan muun
muassa hakijan esittdmien syiden mukaisesti pitaa riittavalla tavalla
perusteltuna. Hakijan esittamaa syyta asumiselle ja tyonteolle tarkean
ymparivuotisen saunarakennuksen/tyétilarakennuksen rakentamisen
tarpeesta voidaan pitaa riittdvana. Talousrakennuksen/saunan (35 k-m?)
rakentamiselle ei ole estetta. Erityiset syyt MRL 72 §:sta ja
rakennusjarjestyksen rantaviivaetaisyydesta poikkeamiselle ovat taten
olemassa.

Rakennuspaikalla on vanhastaan kolme paarakennukselle alisteista
luvanvaraista (yli 10 k-m?2) talousrakennusta, jollainen myds haettu 12 k-m?
venevaja olisi. Vanhastaan on pieni 6 k-m? kesdsauna ja kaksi jonkin
verran isompaa noin 40 k-m? ja 20 k-m? talousrakennusta/katosta. Lisaksi
on yksi alle 10 k-m? kokoinen puuliiteri. Rantaan muusta rakentamisesta
sivuun sijoittuva kayttotarkoitustaan palveleva venevaja on sen
kaytettavyyssyiden takia hyvaksyttavissa rannan laheisyyteen. Liki
vastaavan kaltainen venesuoja sijoittuu nakdetaisyyden paahan
vastarannalle. Erityiset syyt rakennusjarjestyksessa saadetysta
rantaviivaetaisyydesta poikkeamiselle ovat taten olemassa.

Naapuruston kulkuyhteys: Maastokaynnin havaintojen ja
maanmittauslaitokselta seka asiakirjoista saadun selvityksen perusteella
voidaan todeta, etta lainvoimaiset rekistereihin merkityt naapurikiinteistojen
kulkuyhteysjarjestelyt eivat ole este rakentamasta rakennuksia haettuun
paikkaan kiinteistdlle RN:o 434-446-1-109. Naapurikiinteistoéilla ei ole
tieoikeutta Sommarnasin lapi kulkevaan kulkutiehen. Naapurikiinteistdjen
tieoikeudet on lainvoimaisesti ratkaistu tai osoitettu muuta kautta.
Todettakoon, ettd RN:o 1-132 alueelta koillisen suuntaan linjattu
rasitetieyhteys on toteuttamiskelpoinen, vaikkakin pieni maenkumpare
taytyykin ylittda ennen yleiselle tielle liittymista. Sen sijaan kiinteistén RN:o
1-109 rajan pintaan linjattu rasitetieyhteys on pohjoisosaltaan haastavan
jyrkka. Voimassa olevan rasitetien linjauksen paalle on kiinteistdlla RN:o
1:62 alueelle rakennettu talousrakennus. Liitteena voimassa olevia
tieyhteyksia kuvastava MML:n karttaote. Vain lupaa hakevan kiinteiston
RN:o 1:109 alueelle tieyhteydet on jarjestetty voimassa olevien rasitteiden
mukaisesti.

Hakija on lupaan liittyvan maastokaynnin yhteydessa kertonut varaavansa
naapureille kohtuullisen ajan ennen olemassa olevan epavirallisen
kulkuyhteyden sulkeutumista. Vaikka nykyista tieta ei ole koskaan
laillistettu, on jarkevaa antaa naapurikiinteistdille aikaa uuden korvaavan



Esittelija

Ehdotus

kulkutien rakentamiseen. Halytysajoneuvojen on joka tapauksessa
tarvittaessa paastava kaikille rakennuspaikoille riippumatta lainvoimaisista
yksityistie- tai rasitejarjestelyista.

Johtopaitos: Kiinteistolla ei ole erityisia luontoon tai rakennettuun
kulttuuriymparistoon liittyvia suojeluarvoja. Poikkeaminen ei johda
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia
haitallisia ymparistdvaikutuksia tai muita merkittavia haitallisia vaikutuksia.

Poikkeamisen edellytykset (maankaytto- ja rakennuslain 171. §):

Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta mydntaa poikkeamisen tassa
laissa sdadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidetta koskevasta saannodksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se

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

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparistovaikutuksia tai muita merkittavia haitallisia
vaikutuksia.

Poikkeaminen maankaytt6- ja rakennuslain ja rakennusjarjestyksen
saadoksista voidaan myontaa, koska poikkeamisen edellytykset
tayttyvat.

Liite 52
sijaintikartta, asemapiirros, kaavaote osayleiskaavasta, kartta tierasitteista,
kuva tierasitteen alkupisteesta, kantakartta

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa myontaa kiinteistolle 434-
446-1-109 poikkeamisluvan MRL 72 §:n saadoksesta ja Loviisan
kaupungin rakennusjarjestyksen rantaviivaetaisyytta koskevasta
saadoksesta. Hakemuksen mukaisesti myonnetaan lupa korkeintaan 35 k-
m2 kokoisen sauna-/tyétilarakennuksen rakentamiseksi yritystoimintaan ja
etatyohon seka korkeintaan 12 k-m2 kokoisen kalastusaitan/venevajan
rakentamiseksi.

Poikkeamislupa mydnnetaan liitteend olevan asemapiirroksen mukaisesti
ja perusteilla, jotka tarkemmin ilmenevat esittelytekstista.

Paatokseen sisaltyy ehto: Rakennusluvan yhteydessa tulee varmistaa, etta
rakennuksen varitys soveltuu rannikkomaisemaan ja rakennuspaikan
muuhun varitykseen. Rakennusluvan yhteydessa hakijan tulee esittaa
suunnitelma, jossa rakennuksen varina kaytetdan maastoon ja
rannikkomaisemaan seka ymparistoonsa soveltuvaa varia. Vaaleat,
ymparistdsta erottuvat varit, ovat kiellettyja.

Poikkeamislupa on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa
poikkeamislupapaatdsta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.



Paatos

Tiedoksi

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti myontaa kiinteistolle 434-446-
1-109 poikkeamisluvan MRL 72 §:n sdaddksesta ja Loviisan kaupungin
rakennusjarjestyksen rantaviivaetaisyytta koskevasta sdadoksesta.
Hakemuksen mukaisesti myonnettiin lupa korkeintaan 35 k-m2 kokoisen
sauna-/tydtilarakennuksen rakentamiseksi yritystoimintaan ja etatydhon
seka korkeintaan 12 k-m2 kokoisen kalastusaitan/venevajan
rakentamiseksi.

Poikkeamislupa myénnettiin liitteena olevan asemapiirroksen mukaisesti ja
perusteilla, jotka tarkemmin iimenevat esittelytekstista.

Paatdkseen sisaltyy ehto: Rakennusluvan yhteydessa tulee varmistaa, etta
rakennuksen varitys soveltuu rannikkomaisemaan ja rakennuspaikan
muuhun varitykseen. Rakennusluvan yhteydessa hakijan tulee esittaa
suunnitelma, jossa rakennuksen varina kaytetdan maastoon ja
rannikkomaisemaan seka ymparistoonsa soveltuvaa varia. Vaaleat,
ymparistosta erottuvat varit, ovat kiellettyja.

Poikkeamislupa on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa
poikkeamislupapaatdsta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Hakijat

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



