Poikkeamislupahakemus, 434-447-1-39, Keipsalo 813, 07910 Valko

EKIL 26.10.2023 § 141
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Valmistelijat kaupunkisuunnitteluosaston paallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555
403, ja kaavasuunnittelija Pontus Edvinsson, puh. 040 583 2029

Poikkeamisen syy: Talousrakennuksen (50 k-m?) rakentaminen, jonka
my0ta osayleiskaavassa saadetty talousrakennuksille sdadetty
enimmaiskerrosala ylittyy 47 k-m2:lla. Yleiskaavassa rakennuspaikalle
saadetty kokonaisrakennusoikeus 160 k-m? ylittyy taten myds 47 k-m2:11a,
joten se olisi rakennushankkeen myoéta 207 k-m2.

Sijainti ja olemassa olevat rakennukset: Kiinteisté Nokkila sijaitsee
osoitteessa Keipsalo 813, 07910 Valko Bonasuddenilla Keipsalon
saaressa ja sen kokonaispinta-ala on 9 770 m2. Hakijan omistamalla
kiinteistolla on 100 k-m? loma-asunto, 25 k-m? sauna, yhteensa 32 k-m?
varasto ja ulkokaymala. Kiinteistéa ympardi luonnonsuojelualue
(Bonasvikenin luonnonsuojelualue, YSA204820).

Rakennushankkeen kuvaus: Hakija haluaa rakentaa yhden korkeintaan
50 k-m? kokoisen kylman talousrakennuksen mm. metsatalouden
harjoittamiseen tarvittavalle kalustolle ja tavaroille. Talousrakennus
suunnitellaan sijoitettavaksi kiinteistén eteldiseen kulmaan noin 80 metrin
etaisyydelle rantaviivasta. Rakennus tulee olemaan harjakattoinen ja
puujulkisivuinen. Rakennuksen sijainnista johtuen sen ei odoteta juurikaan
nakyvan rannasta ja nain ollen maisemakuva merelta ei muutu
mainittavasti. Rakennus sijoitettaisiin olemassa olevien rakennusten
yhteyteen. Kiinteistéa ympardiva 12,5 hehtaarin kokoinen metsainen alue
on myo6s hakijan omistuksessa. Kiinteistolla ei ole rajanaapureita ja 1ahin
naapuri on 150-200 metrin paassa, tihean metsan toisella puolella.
Talousrakennuksella ei tule olemaan vetta tai viemarointia, mutta
rakennukseen vedetaan sahkot.

Hakijan perustelut: Hakija perustelee hakemustaan mm. seuraavasti
(referoitu teksti): Lisasailytystiloille on suuri tarve kiinteistdn ollessa
saaristolaistila metsdomistuksella ja jolla kesdaikaan ja ajoittain myds
muina vuodenaikoina kaytetdan vapaa-ajanasuntona. Hakija
omistaa/hallitsee noin hehtaarin kokoisen vapaa-ajankiinteiston lisaksi
my0ds ymparoivaa 12,5 hehtaarin kokoista metsakiinteistoa seka lisaksi
kolmatta noin 15 hehtaarin kokoista metsakiinteistoa. Nailla alueilla
harjoitetaan metsataloutta padasiassa omana tyéna, joten on suuri tarve
metsanhoitovalineiden sailytykselle. On myos tarvetta kalastustarvikkeiden
ja muun kalastukseen ja veneilyyn kuuluvan valineiston sailytykseen.
Talousrakennusta tarvitaan myds muiden tavaroiden kuten tydkalujen ja
puutarhavalineiden, kodin kayttétavaroiden, leikkikalujen ja
urheilutarvikkeiden seka ulkokalusteiden (mm. grillin) sailytykselle.
Kiinteistolla olevien muiden rakennusten tapaan aikomuksena on rakentaa
"aitta”, joka muodoltaan, laajuudeltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltdan
sopii maisemakuvaan ja olemassa olevaan rakennuskantaan. Kiinteistdén
muut rakennukset lopputarkastettiin elokuussa 2022 ilman huomautuksia.
Taman yhteydessa ei ilmennyt mitdan, joka osoittaisi, ettei lisdrakennusta
voisi sijoittaa tarkoituksenmukaisella tavalla ja joka tayttaisi lisatilan
tarpeen ilman, etta vaikutettaisiin maisemakuvaan, luontoarvoihin tai
naapureihin.



Kaavatilanne: Alueella on voimassa 8.3.2000 hyvaksytty Pernajan
rannikon ja saariston osayleiskaava. Poikkeamisluvan kohteena oleva
rakennuspaikka on voimassa olevassa osayleiskaavassa osoitettu loma-
asuntoalueeksi (RA1). Rakennuspaikalle saa rakentaa korkeintaan 100 k-
m? kokoinen loma-asunto, korkeintaan 25 k-m? kokoinen sauna ja
yhteensa korkeintaan 35 k-m? kylmia sailytystiloja. Rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala ei kuitenkaan saa ylittda 5 % rakennuspaikan
pinta-alasta. Voimassa olevaa osayleiskaavaa voidaan RA- ja RM-alueilla
kayttaa perusteena rakennusluvan myontamiselle.

Rakennusjarjestyksen maaraykset:

Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rakennusten ja
katettujen rakennelmien etaisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta tulee olla vahintdan 40 metrid. Yksikerroksisen
saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintaan 25 m?, saa rakentaa
edelld mainittua metrimaaraa lahemmaksi rantaviivaa, kuitenkin vahintaan
20 metrin etaisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.
Rakennusjarjestyksen maarayksia noudatetaan niiltd osin, kun kaavassa ei
ole kyseisesta rakentamista koskevasta asiasta maaratty.

Naapurien kuuleminen: Hakija omistaa rakennuspaikkaan rajautuvat
naapurikiinteistot. LAhimpaan seuraavaan rakennuspaikkaan/kiinteistéon
on noin 200 metria, eikd sinne ole suunnitellulta talousrakennuksen
rakennuspaikalta nakéyhteytta. Se seikka ja rakennushankkeen
kokoluokka huomioiden kauempana olevia kiinteistnomistajia ei ole
katsottu tarpeelliseksi kuulla tastd poikkeamishakemuksesta.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta ja
ymparistonsuojeluyksikkd on kaynyt hakemuksen |api eika heilld ole
huomautettavaa asiassa.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut:

Kokonaisrakennusoikeudesta poikkeamista arvioidaan suhteessa
rakennuspaikan ominaisuuksiin ja rakennushankkeesta aiheutuviin
vaikutuksiin. Kiinteistd, jolle rakennuspaikka sijoittuu, on liki yhden
hehtaarin kokoinen. Kohdekiinteiston/rakennuspaikan suuri pinta-ala
puoltaa kaavassa maaratyn rakennuspaikan enimmaisrakennusoikeuden
160 k-m? ylitysta 47 k-m?:lla 207 k-mZ:iin asti. Talousrakennuksen sijainti
rakennuspaikan takaosaan ei muuta nakymaa vesistolta rakennuspaikalle.
Talousrakennuksen suunniteltu sijainti 80 metrin etaisyydelle rantaviivasta
puoltaa poikkeamista talousrakennukselle saadetysta
enimmaiskerrosalasta 35 k-m? hakemuksen mukaiseen 50 k-m?2 :iin.
Rakentamisen sijoittaminen voidaan myds pitdd hyvaksyttavana ajatellen
kiinteiston maastoa ja muotoa, jossa rakennukset on sijoitettu kunnioittaen
ymparistoa. Lisaksi Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen vahintaan
+2,8 metrin korkeusvaatimus meren keskivedenkorkeudesta tayttyy.

Hakija on lisaksi perustellut hakemusta toiminnallisilla syilla, mm. tarpeella
sijoittaa metsanhoitoon liittyvia tavaroita vapaa-ajankiinteistén ja olemassa
olevan rakennuskannan yhteyteen, jolloin tarvikkeiden sijoittamista varten

ei tarvita erillistd rakennusta metsakiinteistolle.

Kaupunkisuunnitteluosasto arvioi, ettei suunniteltu rakentaminen ole
voimassa olevan osayleiskaavan hengen ja tarkoituksen vastaista.

Rakentamisessa tulee huomioida, ettd rakennusten varityksen tulee sopia
maastoon ja maisemaan.



Esittelija

Ehdotus

Kasittely

Paatos

Paatelma: Kiinteistolla ei ole erityisia luontoon tai rakennettuun
kulttuuriymparistoon liittyvia suojeluarvoja. Poikkeaminen ei johda
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen eika silld ole muuten
merkittavia haitallisia ymparistdseurauksia tai muita merkittavia haitallisia
seurauksia.

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 sdannodksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

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

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

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

Poikkeaminen maankaytto- ja rakentamislain maarayksista voidaan
myontaa silla poikkeamisluvan edellytykset tayttyvat.

Liite 79
asemapiirros, kaavaote osayleiskaavasta, ymparistokartta

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa myontaa poikkeamisluvan
kiinteistolle 434-447-1-39 seuraavasti: Poikkeamislupa yleiskaavan RA-
korttelia koskevista rakennusoikeusmaarayksista myodnnetaan siten, etta
rakennuspaikalle voidaan toteuttaa korkeintaan 50 k-m2 kokoinen uusi
talousrakennus liitteena olevan asemapiirroksen mukaisesti seka
esittelytekstissa tarkemmin ilmenevin perustein. Rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus ei saa ylittaa pinta-alaa 210 k-m2 (hakemuksessa
pinta-alaltaan maarittelematdnta ulkokdymalaa ei lasketa tahan
kokonaisrakennusoikeuteen).

Paatoksen ehdot: Rakennusluvan yhteydessa tulee varmistua, etta
rakennuksen varitys sopii rannikkomaisemaan ja rakennuspaikan
varipalettiin. Vaaleat ymparistostaan erottuvat varit ovat kiellettyja.

Poikkeamislupa on voimassa kaksi vuotta, jona aikana paatdsta
poikkeamisluvasta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Tekninen korjaus esittelytekstiin kohtaan Rakennushankkeen kuvaus:
"maisemakuva jarveltd” korjataan muotoon "maisemakuva merelta”.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti myoéntaa poikkeamisluvan
kiinteistolle 434-447-1-39 seuraavasti: Poikkeamislupa yleiskaavan RA-
korttelia koskevista rakennusoikeusmaarayksistd myodnnetaan siten, ettd
rakennuspaikalle voidaan toteuttaa korkeintaan 50 k-m2 kokoinen uusi
talousrakennus liitteena olevan asemapiirroksen mukaisesti seka
esittelytekstissa tarkemmin ilmenevin perustein. Rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus ei saa ylittaa pinta-alaa 210 k-m2 (hakemuksessa
pinta-alaltaan maarittelematdnta ulkokaymalaa ei lasketa tahan
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kokonaisrakennusoikeuteen).

Paatdksen ehdot: Rakennusluvan yhteydessa tulee varmistua, etta
rakennuksen varitys sopii rannikkomaisemaan ja rakennuspaikan
varipalettiin. Vaaleat ymparistdstaan erottuvat varit ovat kiellettyja.

Poikkeamislupa on voimassa kaksi vuotta, jona aikana paatdsta
poikkeamisluvasta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.
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