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

Suunnittelutarveratkaisu (MRL 137 §) ja poikkeaminen (MRL 72 §):
Hakija hakee uuden rakennuspaikan perustamista rakentaakseen loma-
asunnon (110 k-m2), talousrakennuksen (65 k-m2) ja saunarakennuksen
(25 k-m2) Pernajan rannikon ja saariston voimassa olevan osayleiskaavan
M-alueelle. Rakentamisen yhteydessa rakennetaan uusi tie
Muurmestarintieltéd uudelle rakennuspaikalle. Rakentaminen sijoittuu liki
kiinni rantayleiskaava-alueeseen, jossa rakentamisesta on paatetty
maankaytto- ja rakennuslain (MRL:n) 44. §:n mukaisesti. Hakemuksen
kohteena olevalla ranta-alueella ei rakentamista ole ratkaistu MRL:n 72.
§:n mukaisesti. MRL:n 137. §:n mukaisen rakennusluvan erityisten
edellytysten arvioinnin ohella kyse on myés MRL:n 171. §:n perusteella
tehtavasta poikkeamispaatoksesta, jossa arvioidaan MRL:n 72. §:n ranta-
alueen suunnittelutarpeesta poikkeamista.

Meren tai vesistdn ranta-alueeseen kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa
rakentaa rakennuksia ilman asemakaavaa tai oikeusvaikutteista
yleiskaavaa. Mitd 1. momentissa sdadetaan, koskee myds ranta-aluetta,
jolla rakentamisen ja muun kaytén suunnitteleminen paaasiassa rantaan
tukeutuvan loma-asutuksen jarjestamiseksi on tarpeen alueella
odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi. (maankaytto- ja rakennuslain
72.8).

Sijainti: Kiinteistd RN:0 434-415-2-22 on pinta-alaltaan noin 7,5 hehtaaria
ja sijaitsee osoitteessa Muurmestarintie 124, 07900 Loviisa. Kiinteistolla on
kaksi RA1-aluetta (loma-asuntoalue), joista toinen on jo rakennettu ja
toinen on rakentamaton.

Rakennushanke: Hakija hakee rakennuspaikan perustamista
kiinteistélleen rakentaakseen loma-asunnon (110 k-m2),
talousrakennuksen (65 k-m2) ja saunarakennuksen (25 k-m2) Pernajan
rannikon ja saariston voimassa olevan osayleiskaavan M-alueelle. Uusi
rakennuspaikka toteutetaan noin 170 metrin paahan rantaviivasta ja
varsinaisen rantavyohykkeen ulkopuolelle. Uusi rakennuspaikka sijaitsee
metsadalueella ja noin 150 metrin paassa aiemmin rakennetusta loma-
asunnosta, joka sijaitsee kiinteistolla RA-1-alueella. Muurmestarintielta
uudelle rakennuspaikalle rakennetaan uusi tie, jonka hakija rakentaa ja
josta hakija on vastuussa.

Vesi ja viemari hoidetaan niin, etta rakennuspaikalle tulee oma kaivo ja
kompostikdymala. Harmaat vedet imeytetaan.

Hakijan perustelut: Hakija perustelee suunnittelemaansa hanketta silla,
etta kiinteisto on riittavan suuri (noin 8 hehtaaria). Rakennuspaikan
I&histolla ei mydskaan ole muita asuntoja tai rakennuksia eika
rakennuspaikka sijaitse rannan Iaheisyydessa. Hakija mainitsee myds sen,
ettd kiinteiston aiemmat rakennukset on rakennettu voimassa olevan
osayleiskaavan mukaisesti.



Kaavatilanne: Alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston
osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 8.3.2000. Kiinteiston alue, jolla
rakennushanke toteutetaan, on osoitettu M-alueeksi eli maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi. Alue on tarkoitettu padasiassa maa- ja
metsatalouden harjoittamiseen. Alueelle sijoittuva rakentaminen tulee
pyrkia sijoittamaan ennestaan olevan asutuksen yhteyteen tai olemassa
olevien teiden varteen.

Kiinteistolld RN:o 434-415-2-22 on kaksi RA-1-aluetta, jotka on osoitettu
voimassa olevassa osayleiskaavassa. Toinen naista RA-1-alueista on
rakennettu ja toinen on rakentamaton. RA-alueelle saa rakentaa enintaan
seuraavat rakennukset: korkeintaan 100 k-m2:n loma-asunnon,
korkeintaan 25 k-m2:n saunarakennuksen ja kylmia sailytystiloja, joiden
kerrosala on yhteensa korkeintaan 35 k-m2.

Rakennusjarjestyksen maaraykset: Uuden rakennuspaikan on oltava
pinta-alaltaan vahintdan 3 000 m2, ellei oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa maarata toisin. Rakennuspaikan on lisdksi sijainniltaan,
muodoltaan ja maasto-olosuhteiltaan sovelluttava rakentamiseen.

Lomarakennus ranta-alueella:

Rakennuspaikalle saa, jollei kaavasta muuta johdu, rakentaa yhden
yksiasuntoisen lomarakennuksen, jonka kerrosala saa olla enintdan 100
m2. Lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa saunarakennuksen, jonka
kerrosala saa olla korkeintaan 25 m?, seka talousrakennuksia.
Rakennuspaikan yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 200 m2.

Naapurien kuuleminen: Hakija on kuullut naapureita. Naapuri, joka
omistaa kiinteistén RN:0 434-415-2-41 antoi kommentin koskien sita, etta
hakijan tulee ottaa taysi vastuu uudelle rakennuspaikalle johtavan uuden
tien kunnossapidosta ja rakentamisesta. Pieni osa uudesta tiesta kulkee
Kiinteiston 434-415-2-41 kautta. Muilla naapureilla ei ollut huomautettavaa
hakijan hankkeesta.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta on
osallistunut hakemuksen kasittelyyn ja hakemuksesta on annettu seuraava
lausunto: poikkeusluvassa tulisi mainita ja paattaa, etta M-alueen
rakennuspaikka muodostaa uuden rakennuspaikan (eli etta siitd ilmenee,
etta se ei kayta rakennusoikeutta rakentamattomalla RA-alueella).

Loviisan kaupungin ymparistdonsuojeluyksikké on tutustunut hakemukseen
eika silla ole huomautettavaa asiasta.

Poikkeamisluvan ja suunnittelutarveratkaisun arviointi ja perustelut:
Kaupunkisuunnitteluosasto suhtautuu myonteisesti siihen, ettd M-alueelle
kiinteistén 434-415-2-22 osaan toteutetaan uusi rakennuspaikka, jolle
rakennetaan suunniteltu loma-asunto (110 k-m2), talousrakennus (65 k-
m2) ja saunarakennus (25 k-m2). Perusteena voidaan kayttaa seuraavia
seikkoja:

Kiinteistd on tarpeeksi suuri (noin 7,5 hehtaaria) ja suunnitellut
rakennukset pysyvat kokoonsa ndhden niissa rajoissa, jotka Loviisan
kaupungin rakennusjarjestyksen ohjeistukset asettavat loma-asuntojen
rakentamiselle ranta-alueelle. Kiinteiston RN:o0 434-415-2-22 rantaviiva on
noin 470 metrid. Loma-asunto (110 k-m2) ylittda rakennusjarjestyksen
maarayksen kymmenella kerrosalaneliometrilla, mutta
rakennusjarjestyksessa saadetty ranta-alueella sijaitsevan
lomarakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus ei ylity.



Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuspaikalle saa, jollei kaavasta muuta
johdu, rakentaa yhden yksiasuntoisen lomarakennuksen, jonka kerrosala
saa olla enintdaan 100 m2. Lisdksi rakennuspaikalle saa rakentaa
saunarakennuksen, jonka kerrosala saa olla korkeintaan 25 m?, seka
talousrakennuksia. Rakennuspaikan yhteenlaskettu kerrosala saa olla
enintdan 200 m2.

Rantavyohykkeen takana olevan ranta-alueen rakennusoikeus:
Rakennuspaikkojen maara rantavydhykkeen takana sijaitsevalla ranta-
alueella maarataan kaavoituksessa ja lupaharkinnassa perustuen lahinna
pinta-alaan. Rakennuspaikkojen muodostamisessa otetaan huomioon,
kuinka paljon rakennuspaikkoja on jo kaytetty ematilan rantavyéhykkeella
ja -alueella. Ematilan, jolla on kaytetty niukasti rakennuspaikkoja, on
helpompi saada uusia rakennuspaikkoja ranta-alueelle rantavyohykkeen
taakse kaavoituksessa tai lupaharkinnan kautta. Vastaavasti uusia
rakennuspaikkoja ei valttamatta ylipdansa voi muodostaa alueelle, jolla
ematila on tehokkaasti hydédyntanyt rakennusoikeuden rantavyohykkeella.
Varsinkin lupaharkinnassa rajanveto on melko tiukkaa, mutta kaavoituksen
yhteydessa voidaan sopia yhteisesti rakennusoikeuden sijoittamisesta
hieman vapaammin. Rakennuspaikkojen mitoituksessa niin kutsutulle
kuivalle maalle rantavydhykkeen takana sijaitsevalle ranta-alueelle on
yleisesti kaytetty asteittaista, tiukempaa pinta-alamitoitusta. Loviisassa ei
ole tehty erillistad paatésta rantavydhykkeen takana olevan alueen ns.
kuivanmaan mitoitusperiaatteista. Kaavoissa ja lupamenettelyssa voidaan
kayttaa esimerkiksi seuraavaa mitoitusta: Ensimmainen rakennuspaikka
pinta-alaltaan 1-3 hehtaaria kohti, seuraava rakennuspaikka sen jalkeen
alkavaa 5 hehtaaria kohti ja tdman jalkeen seuraava rakennuspaikka
alkavaa 10 hehtaaria kohti. Edellad kuvattu menetelma varmistaa
maanomistajien pinta-alaperusteisen ja yhdenvertaisen kohtelun.

Kantatilaselvitys: Kiinteistolla RN:o 434-415-2-22 on kaksi RA-1-aluetta,
jotka on osoitettu voimassa olevassa osayleiskaavassa. Toinen naista RA-
1-alueista on rakennettu ja toinen on rakentamaton. Kantatilaselvitys
toimitettiin sen tutkimiseksi, onko kiinteiston M-alueelle mahdollista
toteuttaa rakennuspaikka. Selvitys perustui siihen, kuinka monta kertaa
kiinteistd on lohkottu vuoden 1959 jalkeen. Kiinteistdéd RN:0 434-415-2-22
ei ole lohkottu kertaakaan vuoden 1959 jalkeen. Rantayleiskaavassa sille
on osoitettu kaksi omarantaista rantarakennuspaikkaa. Kiinteiston RN:o
434-415-2-22 rantaviiva on noin 470 metria pitka, joten
rantarakennuspaikkojen lukumaara on rantayleiskaavan mitoituksen
mukainen ja siten kohtuullinen. Emakiinteistolle ei ole muodostettu
rantavyohykkeen taakse aikaisemmin rakennuspaikkoja. Ematilan
kokonaispinta-ala on noin 8 ha ja rantavydhykkeen takana olevan alueen
pinta-ala on noin 5 ha. Mitoittava pinta-ala 5 ha tuottaa yhden
rakennuspaikan rakennusoikeuden, kun kaytetaan mitoitusta, jossa
ensimmainen rakennuspaikka edellyttda 1-3 ha alaa. Yhden uuden
lomarakennuspaikan toteuttamista rantavyohykkeen taakse M-alueelle
voidaan pitaa hyvaksyttavana.

Rakennuspaikan soveltuvuus rakentamiseen: Uusi rakennuspaikka ei
sijaitse kulttuurihistoriallisella alueella tai arvokkaassa maisemassa.
Rakennuspaikan sijainti on hyvaksyttava kiinteiston maaston ja ymparistén
kannalta ja rakennuspaikka sijaitsee tarpeeksi pitkan etaisyyden (170
metrin) paassa rantaviivasta. Rakentaminen noudattaa Loviisan
kaupungin rakennusjarjestyksen ohjeistuksia koskien rakennusoikeutta
seka rakennusten sijoittamista. Suunniteltu rakennuspaikka tukeutuu
ymparoivaan ymparistoon, ja paikka soveltuu rakentamiseen sijainniltaan,
muodoltaan ja maasto-olosuhteiltaan.



Esittelija

Ehdotus

Johtopaitokset: Rakentamisella ei ole merkittavia seuraamuksia eika se
muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparistévaikutuksia tai muita
merkittavia haitallisia vaikutuksia. Rakentaminen ei riko maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun periaatetta.

Suunnittelutarvealueen rakennusluvan edellytykset (maankaytto- ja
rakennuslain 137. § ja 16. §):

Sen lisdksi, mitd rakennusluvan edellytyksistd muutoin sdadetaan,
rakennusluvan myéntadminen 16. §:ssa tarkoitetulla
suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvaksytty asemakaavaa, edellyttaa,
etta rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien
toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriymparistdn arvojen sailyttdmista eika virkistystarpeiden
turvaamista.

Suunnittelutarvealueen rakennusluvan edellytykset (maankaytto- ja
rakennuslain § 137 ja § 16) tayttyvat, joten rakennuslupa voidaan
myontaa.

Maankaytto- ja rakennuslain 72. §:n mukaisen poikkeamispaatoksen
edellytysten arviointi:

Hakemuksen kohteena olevalle emétilan pinta-ala on rantavyohykkeen
takana olevalla ranta-alueella riittdvan suuri, jotta vastaavissa olosuhteissa
ja vastaavalla mitoituksella myds muille maanomistajille mydnnettavat
rakennuspaikat eivat haittaisi tulevaa kaavoitusta. Rakentamisen maara on
hakemuksen kohteena olevalla tilalla kohtuullinen.

Poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle. Se ei vaikeuta luonnonsuojelun
tavoitteiden saavuttamista, eikd mydskaan rakennetun ympariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.
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asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote kaavamerkintdineen.

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi, ettd rakennusluvan erityiset
edellytykset tayttyvat suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja rakennuslain
16. § ja 137. §) ja paattdd myontaa suunnittelutarveratkaisun kiinteistolle
RN:0 434-415-2-22 uuden rakennuspaikan perustamiseen voimassa
olevan osayleiskaavan M-alueelle. Paatdés myénnetdan hakemuksen
litteend olevan asemapiirroksen mukaisesti ja esittelytekstissa tarkemmin
ilmenevalla tavalla loma-asunnon rakentamiseksi (enintdan 110 k-m2),
talousrakennuksen rakentamiseksi (enintdan 65 k-m2) ja
saunarakennuksen rakentamiseksi (enintdan 25 k-m2).

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



Kasittely

Paatos

Jakelu

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta kasitteli esittelijan ilmoittaman
tdydennetyn esityksen.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi, ettd rakennusluvan erityiset
edellytykset tayttyvat suunnittelutarvealueella (maankayttd- ja rakennuslain
16. § ja 137. §) ja paatti myontaa suunnittelutarveratkaisun kiinteistolle
RN:0 434-415-2-22 uuden rakennuspaikan perustamiseen voimassa
olevan osayleiskaavan M-alueelle. Samalla mydnnettiin poikkeaminen
ranta-alueelle rakentamista koskevasta MRL:n 72. §:n saadoksesta.
Paatds myonnettiin hakemuksen liitteena olevan asemapiirroksen
mukaisesti ja esittelytekstissa tarkemmin ilmenevalla tavalla loma-asunnon
rakentamiseksi (enintdan 110 k-m2), talousrakennuksen rakentamiseksi
(enintdan 65 k-m2) ja saunarakennuksen rakentamiseksi (enintaan 25 k-
m2).

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

Hakijat

Huomautuksen jattaja

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



