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Valmistelijat

Kaavasuunnittelija Pontus Edvinsson, puh. 040 583 2029
Kaupunkisuunnittelupaallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555 403

Poikkeamislupa (RakL 57. §): Hakija hakee poikkeamislupaa voimassa
olevasta osayleiskaavasta kayttotarkoituksen muuttamiseksi loma-
asunnosta ymparivuotiseen asumiseen.

Sijainti: Kiinteiston RN:o0 434-446-1-179 kokonaispinta-ala on 7 hehtaaria.
Kiinteisto sijaitsee osoitteessa Lokuddintie 204, 07750 ISNAS.

Kiinteistolla sijaitsee ennestaan loma-asunto (noin 120 k-m?),
talousrakennuksia ja tenniskentta. Nykyinen kaytetty rakennusoikeus on
yhteensa 143 k-m?2.

Rakennushanke: Haetaan poikkeuslupaa saada muuttaa vapaa-ajan
asunto omakotitaloksi. Alun perin omakotitaloksi rakennettuun vapaa-ajan
asuntoon tehdaan laaja peruskorjaus, jonka yhteydessa sen rakenteita
korjataan ja osa rakennuksesta rakennetaan uudelleen. Rakennuksen
energiataloutta parannetaan ja rakennuksen laajuus kasvaa.

Haetaan rakennuspaikalle Loviisan rakennusjarjestyksen ranta-alueelle
sallimaa rakennusoikeutta 1-asuntoiselle asuinrakennukselle 250 k-m? ja
talousrakennuksille niin ettd rakennuspaikan kaytetty kerrosala on enintaan
350 k-m?. Loma-asunto on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.

Hakijan perustelut: Rakennus on aikanaan rakennettu omakotitaloksi
vuonna 1969. Rakennus on valmistunut ennen kuin oikeusvaikutteinen
osayleiskaava on saanut lainvoiman. Nykyinen omistaja ei ole hakenut
kayttétarkoituksen muutosta vaan se on tapahtunut entisen omistajan tai
omistajan perikunnan toimesta. Syy aikanaan tehdylle muutokselle on
epaselva. Rakennus on yksityiskaytdssa eika sita ole tarkoitus vuokrata
ulkopuoliseen kayttdon. Rakennuksen kunto vaatii kattavan
peruskorjauksen ja korjausaste tulee olemaan merkittava. Rakennuksen
kantavia rakenteita korjataan ja rakennetaan osittain uudelleen,
rakennuksen energiataloutta parannetaan niin etta se tayttaa
uudisrakennukselta vaadittavan tason. Rakennus on jo nyt liitetty
kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Rakennuksen
korjauskustannukset tulevat olemaan merkittavat, jolloin on tarpeen
tarkastella myds sen kayttétarkoitusta.

Perusteena poikkeamiselle on Loviisan rakennusjarjestyksen ranta-
alueelle sallima 1-asuntoisen asuinrakennuksen enimmaiskerrosala 250 k-
m? ja kokonaiskerrosala 350 k-m?2. Rakennuspaikan, tilan koko on 70 747
m?, jolloin rakentamisen tehokkuus tilalla jaa alle 0,5 %.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston
osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 8.3.2000. Kiinteiston alue, jolla
rakennushanke toteutetaan, on osoitettu RA-alueeksi:

RA-alueelle saa rakentaa enintddn seuraavat rakennukset: korkeintaan
100 k-m?:n loma-asunnon, korkeintaan 25 k-m?:n saunarakennuksen ja
kylmié séilytystiloja, joiden kerrosala on yhteensé korkeintaan 35 k-m?.



Naapureiden kuuleminen: Loviisan kaupunkion kuullut
naapurikiinteistdja. Kiinteistoilla 434-446-1-198, 434-446-1-178, 434-446-1-
198 ja 434-446-1-64 ei ollut huomautettavaa hakemuksesta.

Kiinteistolla 434-446-1-69 oli huomautettavaa suunnitellusta hankkeesta.
Kiinteistolla on kolme omistajaa, jotka toimittivat seuraavat kolme
muistutusta:

Muistutus 1:

Koska kyseinen tontti on enemmaén tai vdhemmdn pilattu enemmaén tai
véhemmaén lainmukaisilla toimenpiteilld 60-luvulta alkaen, en ymmarra,
miksi poikkeamislupa olisi aiheellinen. Esimerkiksi soranotto rantatérmaéilta
pistolaiturin rakentamiseksi saarelle (yhteismaalle) johti siihen, etté lahti
meidén suuntaamme kasvoi umpeen. Liséksi useat ruoppaukset tuskin
ovat parantaneet vesiympéristéé. Viimeisimmén ruoppauksen
ruoppausmassat pantiin keskelle metsaéa lahelle meidén rajaamme ja
Johtivat metsékuolemaan (useita kuivuneita puita) johtuen siité, etta alusta
oli vedenpitévaé ja aiheutti hapenpuutetta. Tontilla on sité paitsi tenniskentté
Jja maavalli maantien varrella seké rantaveteen asti vievé rakennettu tie,
Joka on kiinni rajassamme. Tarkoituksena oli rakentaa pistolaituri ja laituri,
mutta se jéi kesken, koska se ei ollut laillista. Néin ollen en née aihetta
myéntaa poikkeamislupaa, koska alempana maantien varrella sijaitseva
tontti tdytyy sédéstdd enemmaéltd kajoamiselta luontoon.

Muistutus 2:

Suunniteltu rakennus on liian I&hellé rantaviivaa, noin 10 m (pitéisi olla
véhintédéan 40 m rantaviivasta, 2,8 m keskivedenpinnan korkeudesta,
rakennusjarjestyksen 5. luku). Perusteluja rakentamiselle ei anneta.
Tontilla jo aiemmin tehdyt toimenpiteet ovat olleet rakennusjérjestyksen
luvun 3 vastaisia: Rakennusten soveltuminen rakennettuun ympéristéon ja
maisemaan. Liséksi suojapuusto on olematon talon, tenniskentén ynné
muun ja meren vélilla. Tata ovat liséksi korostaneet toistuvat ruoppaukset,
Jotka ovat hévitténeet kaislikkoa ja tehneet tontin ndkyvéksi merelté péin, ja
fontti ndyttédé ldhinna soranottopaikalta (luku 5). Lisédksi talon alapuolella on
terassi téytetylld maalla alle 10 m paéassa rantaviivasta (luku 5). Edelléa
mainitun valossa ehdotetaan, ettd nykyiset rakennukset (kesamaokki,
terassi) puretaan ja omakotitalolle myénnetdéan rakennuslupa Lékuddintien
yldpuolelle. Meren suuntaan istutetaan puita. Pyydén kunnioittavasti
viranomaisia huomioimaan edelld mainitun, jotta voidaan tehdé paatés,
Jjossa kaikkia kohdellaan kaupungissa tasapuolisesti.

Muistutus 3:

Me katsomme, ettd hakemusta ei tule hyvéksyé, koska se on puutteellinen
eika siitéd varsinaisesti kdy ilmi, miksi muutos olisi tarpeellinen. Voimassa
oleva loma-asuntoméaéaréys on siis hyvd. Sanomme myés ei kaikelle
lisGrakentamiselle rannassa ja huomautamme, ettd rantaviivaa on muutettu
jJoissain paikoissa, kuten luonnonléhteellé talon ldhelld. Me emme
mybskéén halua uusia yrityksid rakentaa MU-kaistaleelle rajamme
lahistélle. Kabbdlen selélla likkuessa nédkee rantojen varsilla paljon loma-
asuntoja ja joitain ympérivuotisesti kdytettyjé mokkeja, jotka sulautuvat
varsin hyvin maisemaan, mihin my&s rantakaava on kai tdhdénnyt. On
kuitenkin poikkeus, nimittéin hakijan tontti, joka kaukaa katsottuna néayttaéa
avohakkuualueelta, jossa on matala mutta leveé rakennus alimpana
rannassa. Voisiko kysyéa, sovelletaanko taélld muita méaéréyksia ja lakeja?
Némé vanhat kesdmokkipiirustukset ovat sellaisia papereita, etta niitd sopii
ihmetelld. Nehén eivét kuvaa nykytilannetta.

Hakijalla oli mahdollisuus esittaa naapureiden muistutuksiin vastineita,
joista naytetdan seuraava:



1. Rakennuksen sijainti ja etéisyys rantaviivasta

Rakennuksen merenpuoleisen julkisivun etéisyys rantaviivasta séilyy
ennallaan. Rakennuksen merenpuoleisen sivun etéisyys rantaviivasta on
noin 30 metrid. Rakennuksen sijainti on hyvéksytty alkuperéista
rakennuslupaa késiteltdessé ja mybhemmaésséd muutosluvassa Pernaja
87/2007. Etaisyys on tarkistusmitattu silloisen kunnan lupa-arkkitehdin
toimesta, kun muutosluvasta on pidetty vastaanottotarkastus.

Todetaan myéds, ettd kyseessé on olemassa olevan rakennuksen korjaus-
Ja laajentamishanke eiké uudisrakentamishanke. Hankkeessa
hyédynnetéén olemassa olevia rakenteita ja liitytdén olemassa oleviin
jérjestelmiin kuten vesi-, viemari- ja sdhkéliittymat.

2. Rakennuksen laajentaminen

Rakennuksen ldhinnd merta oleva kaakkoissivu séilyy entisillé paikallaan
Ja rakennusta laajennetaan koilliseen ja lounaaseen sen pddmassan
suuntaisesti (ks. péivitetty asemapiirustus). Rakennuksen kerrosluku ei
kasva.

3. Rantaviivan ruoppaus
Ruoppaus on l&jityksineen tehty myénnetyn ruoppausluvan mukaisesti.
4. 60-luvulla tehty soranotto ja maakannaksen rakentaminen

Kyseiset tydt on tehty 60 vuotta sitten eivétka ne liity
rakentamishankkeeseen. Nykyinen omistaja on hankkinut kiinteistén
omistukseensa 2000-luvun alussa.

Kiinteistén nykyinen omistaja on hankkinut néisté téistd mahdollisesti
syntyneet vesijattbmaat omistukseensa.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta on
tutustunut hakemukseen eika silla ole huomautettavaa asiasta. Loviisan
kaupungin ymparistonsuojeluyksikko on tutustunut hakemukseen eika silla
ole huomautettavaa asiasta.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut: Kaupunkisuunnitteluyksikkd
pitda kayttdtarkoituksen muuttamista loma-asunnosta ymparivuotiseen
asumiseen perusteltuna. Rakennus valmistui vuonna 1969
ymparivuotiseksi asunnoksi, ennen kuin oikeusvaikutteinen osayleiskaava
astui voimaan vuonna 2000. Rakennus on jo aiemmin liitetty kunnalliseen
vesi- ja viemariverkostoon. Hankkeessa hyédynnetaan olemassa olevia
rakenteita ja lityta@n olemassa oleviin jarjestelmiin, kuten vesi-, viemari- ja
sahkoliittymiin. Muutos omakotitalosta loma-asunnoksi on tapahtunut
aikaisemman omistajan tai tdman kuolinpesan kautta epaselvasta syysta.
Kiinteistd on myds tarpeeksi suuri (noin 7 hehtaaria). Asunnon 250 k-m?:n
lattiapinta-ala kaytetaan hakemuksen mukaan luultavasti kokonaan, joten
verrattuna nykyiseen tilanteeseen lattiapinta-alaa tulee lisda noin 60 k-m?2.
Kerrosten maara rakennuksessa ei muutu.

Hakijan perustelu: Hakija perustelee hanketta muun muassa silla, etta
rakennus rakennettiin alun perin ymparivuotiseksi asunnoksi ja etta
rakennuksen laajan peruskorjauksen takia rakennuksen energiatehokkuus
paranee ja sen koko kasvaa. Koska korjauskustannukset tulevat olemaan
merkittavat, on syytd myds tarkistaa rakennuksen kayttétarkoitusta. Lisaksi




rakennus tulee olemaan yksityisessa kaytdssa, eika sita aiota vuokrata
ulkoiseen kayttéon. Todetaan myds, ettéd kyseessa on olemassa olevan
rakennuksen korjaus- ja laajentamishanke eikd uudisrakentamishanke.

Sijoittaminen:
Rakennuksen 1ahimman sivun etéisyys rantaviivasta on noin 10 metria;

Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan asuin-/lomarakennukset
seka talousrakennukset tulee sijoittaa vahintdan 40 metrin paahan
rantaviivasta. Rakennus rakennettiin vuonna 1969 nykyiselle paikalle, ja
rakennuksen sijaintia ei tulla siitdmaan. Rakennuksen lahinnd merta oleva
kaakkoissivu sailyy alkuperaisella paikallaan, ja rakennusta laajennetaan
koilliseen ja lounaaseen sen paamassan suuntaisesti. Varsin matalaa
rakennusta on tarkoitus hieman korottaa. Julkisivupiirustuksen perusteella
arvioituna korotus ei olennaisesti muuta rakennuksen ulkondkdoa.

Naapureiden kuuleminen:

Loviisan kaupunki on kuullut viittd naapurikiinteist6a taman hakemuksen
yhteydessa. Kiinteistoista neljalla ei ollut huomautettavaa, mutta yksi
kiinteistd ja sen kolme omistajaa ovat toimittaneet muistutuksia.
Muistutukset koskevat muun muassa rakennuksen sijoituspaikkaa (noin 10
m rantaviivasta), aikaisempia toimenpiteita kiinteistolla, ruoppauksia ja
puutteellista hakemusta.

Hakijalla on ollut mahdollisuus vastata muistutuksiin ja han huomauttaa
tiivistetysti, etta:

o Rakennuksen merenpuoleinen julkisivu tulee pitdmaan nykyisen
etaisyytensa rantaviivaan. Etaisyys rakennuksen merenpuoleisesta sivusta
rantaviivaan on noin 30 metrid. Rakennuksen sijainti on hyvaksytty
alkuperaista rakennuslupaa kasiteltdessa sekd mydhemmassa
muutosluvassa, Pernaja 87/2007.

o0 Rakennuksen Iahinnd merta oleva kaakkoissivu sailyy entisella
paikallaan, ja rakennusta laajennetaan koilliseen ja lounaaseen sen
paamassan suuntaisesti.

o0 Ruoppaus on tehty mydénnetyn ruoppausluvan mukaisesti.

o Soranotto ja maakannaksen rakentaminen 1960-luvulla: Nama ty6t on
tehty 60 vuotta sitten eivatka ne liity nykyiseen rakennushankkeeseen.
Nykyinen omistaja hankki kiinteistén 2000-luvun alussa.

Loviisan kaupungin kaupunkisuunnittelu pitda rakennuksen sijaintia
hyvaksyttavana, koska rakennusta ei laajenneta merta kohti ja se on
sijainnut nykyisella paikallaan 1960-luvulta asti. Koskien naapurin
huomautusta puutteellisista hakemusasiakirjoista: tama hakemus on
poikkeamislupamenettelyssa, jossa on esitetty riittdvat asiakirjat
rakennuksen sijoittamista ja laajentamista varten sek& hankkeen tavoitteen
kuvailemiseksi. Yksityiskohtaisemmat suunnitelmat esitetaan
rakennuslupahakemuksen yhteydessa.

Koskien ruoppausta ja soranottoa: Kaupunkisuunnitteluosasto kasittelee
tdssd hakemuksessa kayttotarkoituksen muutosasian. Ruoppausta ja
soranottoa koskevia kysymyksia ei kasitella hakemuksessa.

Voimassa oleva kaava:
Kiinteiston alue, jolla rakennushanke toteutetaan, on osoitettu RA-alueeksi:




RA-alueelle saa rakentaa enintddn seuraavat rakennukset: korkeintaan
100 k-m?:n loma-asunnon, korkeintaan 25 k-m?:n saunarakennuksen ja
kylmié séilytystiloja, joiden kerrosala on yhteenséa korkeintaan 35 k-m?.

Koska rakennus on alun perin rakennettu ymparivuotiseksi asunnoksi
ennen kuin osayleiskaava sai lainvoiman, ja entinen omistaja on muuttanut
sen loma-asunnoksi, on hyvaksyttavaa, etta rakennuksen kayttdtarkoitus
muutetaan jalleen ymparivuotiseksi asunnoksi.

Poikkeaminen Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksesta:
Rakennusjarjestyksen mukaan rakennusten ja katettujen rakennelmien
etaisyyden rantaviivasta tulee olla vahintadan 40 metria. Kyseinen rakennus
on ollut nykyisella sijainnilla vuodesta 1969 lahtien, ja sijaintia voidaan
pitda hyvaksyttavana.

Hakija hakee tontille Loviisan rakennusjarjestyksen ranta-alueelle sallimaa
rakennusoikeutta 1-asuntoiselle asuinrakennukselle 250 k-m? ja
talousrakennuksille niin, etta rakennuspaikan kaytetty kerrosala on
enintdan 350 k-m2. Haettu rakennusoikeus on hyvaksyttava kiinteiston
koon ja aiemman historian vuoksi.

Yhteenveto:

Hanke on perusteltu kuvauksen ja hakemusasiakirjojen perusteella. Koska
rakennus on alun perin rakennettu ymparivuotiseksi asunnoksi ennen kuin
osayleiskaava sai lainvoiman, ja entinen omistaja on muuttanut sen loma-
asunnoksi, on hyvaksyttavaa, ettad rakennuksen kayttétarkoitus muutetaan
jalleen ymparivuotiseksi asunnoksi. Rakennuksen sijoituspaikkaa ei siirreta
eika rakennusta laajenneta merta kohti. Yksityiskohtaisemmat
hankesuunnitelmat selvitetdadn rakennusluvan yhteydessa.

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.

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §):

Kunta voi erityisestd syysta myontaa luvan poiketa alueidenkayttolaissa
saadetysta tai sen nojalla annetusta ja tassa laissa saadetysta tai sen
nojalla annetusta sdanndksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta
rajoituksesta. Edelld sdadetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia,
tonttijakoa, maisematyéluvan tarvetta ja edellytyksia eika 46. §:n 1.
momentin 2. kohdassa saadettyja asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi
myontaa muista sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella.

Lupaa ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén 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 ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai satama-
alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle ei pideta vaikutuksiltaan 2.
momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittavana rakentamisena.
Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen muuttamisen



asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ymparistéhairiéta
aiheuttamattomaan kayttoon ei katsota 2. momentin 1. kohdan
tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle eika sita pideta
vaikutuksiltaan 2. momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittavana
rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttamisen
voidaan katsoa olevan erityinen syy, jos kayttdtarkoituksen muuttamisella
voidaan tukea rakennetun ympariston kiertotaloutta ja vahahiilisyytta.

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §): voidaan myontaa,
koska edellytykset tayttyvat.

Liitteet: asemapiirros, sijaintikartta, paapiirustukset vuodelta 1969,
muistutuksista annetut vastineet, julkisivupiirros

Esittelija vt. elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Kenneth Albrecht

Ehdotus Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa hakemuksen mukaisesti
myontaa kiinteistolle RN:o 434-446-1-279 poikkeamisluvan (rakennuslain
57. §) voimassa olevasta osayleiskaavasta kayttotarkoituksen
muuttamiseksi loma-asunnosta ymparivuotiseksi asunnoksi.
Poikkeamisluvassa osoitetaan myoés Loviisan rakennusjarjestyksen ranta-
alueelle sallima rakennusoikeus 1-asuntoiselle asuinrakennukselle 250 k-
m2 ja talousrakennuksille niin, ettéd rakennuspaikan kaytetty kerrosala on
enintdan 350 k-m2.

Paatdés mydnnetaan hakemuksen liitteena olevan asemapiirroksen
mukaisesti ja esittelytekstissa tarkemmin ilmenevalla tavalla.

Poikkeamispaatds on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa paatosta
vastaavaa rakentamislupa on haettava.

Paatos

Jakelu Hakijat
Muistutuksen jattajat
Rakennusvalvonta
Kaupunkisuunnitteluosasto
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



