Loviisan Langstrandin ranta-asemakaavan muutos

EKIL 29.08.2024 § 120

Valmistelijat

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

Kaavoituksen vireilletulo: Maanomistajalla on maankaytto- ja rakennuslain
74. §:n perusteella oikeus teettdad ranta-asemakaava, joka koskee loma-
asumisen jarjestamista omalla maallaan. Kiinteistdjen RN:o 434-410-7-5,
434-410-7-6 ja 434-410-7-7 omistajat ovat ottaneet yhteytta Loviisan
kaupunkiin ja pyytavat kaupunkia kasittelemaan Loviisan Langstrandin
ranta-asemakaavan muutoksen. Maanomistajat ovat palkanneet
kaavanlaatijaksi diplomi-insindéri Sten Ohmanin.

Kaavan tavoite: Kaavamuutosalueen kaikki rakennuspaikat on rakennettu.
Ranta-asemakaava on peraisin 1980-luvulta. Rakennuspaikkakohtainen
rakennusoikeus oli tuolloin vaatimaton suhteessa ranta-asemakaavoissa
myodhemmin sovellettuun kaytantoon. Nykyisin sovelletaan suurempia
kerrosaloja. Ranta-asemakaavamuutoksen tavoitteena on kasvattaa
rakennuspaikkojen kerrosaloja niin, ettéd ne vastaavat nykyisin sovellettua
kaytantoa.

Kaavatilanne: Kaava-alue kasittaa Loviisan Langstrandissa sijaitsevat
kiinteistot 434-410-7-5, 434-410-7-6 ja 434-410-7-7. Kiinteistdjen
yhteispinta-ala on 0,95 hehtaaria ja rantaviiva yhteensa noin 200 metria.
Alueella on voimassa Langstrandin ranta-asemakaava, joka vahvistettiin
31.7.1986. Muutettava osa ranta-asemakaavasta kasittda loma-asuntojen
korttelin RA4, joka koostuu kolmesta rakennuspaikasta. Rakennuspaikan
rakennusoikeus on paarakennuksen osalta 80 m?, jonka lisaksi saa
rakentaa yhden 20 m2:n suuruisen talousrakennuksen. Alueella on lisaksi
voimassa 24.2.2003 hyvaksytty Kulla-Lappomin rantaosayleiskaava.
Kaavassa muutettava ranta-asemakaava-alue on osoitettu kolmen
lomatontin loma-asuntoalueeksi. Rakennusoikeus on osoitettu
tehokkuusluvulla e=0,05, kuitenkin enintaan 250 kerrosalaneliometrina.

Kaavan nahtaville: Ranta-asemakaava tuli vireille elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatdksella 28.3.2024, § 50. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli nahtavilla 26.4.—13.5.2024. Vireilletulosta
kuulutettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolon
yhteydessa. Kommentteja ei jatetty. Lausuntoja jatettiin kaksi. Lausunnon
antoivat 1) Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, jolla ei ollut kommentoitavaa, ja
2) Uudenmaan ELY-keskus, joka mainitsee, ettei osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa lainkaan mainita, miten kiinteistdjen
jatevedenpuhdistus hoidetaan. Kulla-Lappomin vedenlaheista aluetta
koskevan yleissuunnitelman maaraysten mukaan vesivessojen
rakentaminen loma-asuntoihin on kielletty. Kulla-Lappomin
rantaosayleiskaavan maaraysten mukaan vesivessojen rakentaminen
loma-asuntoihin on kielletty. Vastauksena ELY-keskuksen lausuntoon
kaavaehdotuksen yleisiin maarayksiin on tehty jatevedenpuhdistusta
koskien seuraavat lisdykset: Jateveden kasittelyssa tulee noudattaa
ymparistonsuojelulakia ja sen nojalla tehtyja maarayksia,
talousvesiasetuksen maarayksia ja kunnan voimassa olevia
ymparistonsuojelumaarayksia seka ymparistonsuojeluviranomaisen
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hyvaksymia direktiiveja. Jatevesilaitteistoja asennettaessa ja sijoittaessa
tulee ottaa huomioon Loviisan kaupungin ymparistomaaraykset.

Kaavaehdotus: Kaavoituskonsultti Sten Ohman, joka laatii ranta-
asemakaavan, on toimittanut Langstrandissa sijaitsevia kiinteistdja RN:o
434-410-7-5, 434-410-7-6 ja 434-410-7-7 koskevan kaavaehdotusaineiston
Loviisan kaupungille julkisesti nahtaville asettamista varten. Alueen pinta-
ala on 0,95 hehtaaria ja rantaviivan pituus on noin 200 metria.
Kaavaehdotuksessa on osoitettu kolmelle kiinteistolle voimassa olevan
ranta-asemakaavan mukainen loma-asuntojen korttelialue (RA-1) kolmella
rakennuspaikalla. Kaavassa on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 360 k-
m2. Kullekin rakennuspaikalle saa rakentaa:

- loma-asuntorakennuksia enintaan 120 kerrosala-m?, joista yksi on
paarakennus ja enintaan 30 kerrosala-m? saa kayttaa sivuloma-asuntoa
varten.

- erillisen saunarakennuksen enintdan 30 kerrosala-m? ja

- talousrakennuksia enintaan yhteensa enintdan 60 kerrosala-m?2.

Liite 71
ranta-asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen, kaavaselostus
liitteineen

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa asettaa Langstrandin ranta-
asemakaavaehdotuksen liitteineen julkisesti nahtaville vahintadan 30
paivaksi maankaytto- ja rakennuslain ja maankaytto- ja rakennusasetuksen
mukaisesti. Lisaksi elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa pyytaa
tarvittavat lausunnot kaavaehdotuksesta.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti asettaa Langstrandin ranta-
asemakaavaehdotuksen liitteineen julkisesti nahtaville vahintaan 30
paivaksi maankaytto- ja rakennuslain ja maankaytté- ja rakennusasetuksen
mukaisesti. Lisaksi elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti pyytaa
tarvittavat lausunnot kaavaehdotuksesta.

Kaupunkisuunnitteluosasto

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

Kaavan tavoite: Kaavamuutosalueen kaikki rakennuspaikat on
rakennettu. Ranta-asemakaava on peraisin 1980-luvulta.
Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus oli tuolloin vaatimaton
suhteessa ranta-asemakaavoissa myéhemmin sovellettuun kaytantéon.
Nykyisin sovelletaan suurempia kerrosaloja. Ranta-
asemakaavamuutoksen tavoitteena on kasvattaa rakennuspaikkojen
kerrosaloja niin, ettd ne vastaavat nykyisin sovellettua kaytantoa.

Kaavaprosessin paadvaiheet: Ranta-asemakaava tuli vireille elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatoksella 28.3.2024, § 50. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli nahtavilla 26.4.—13.5.2024. Vireilletulosta




kuulutettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolon
yhteydessa. Kaavaehdotus oli nahtavilla 6.12.2024-10.1.2025.
Kaavaehdotuksen muistutusten vastineet kasiteltiin elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnassa kaavan hyvaksymiskasittelyn yhteydessa
18.6.2025.

ELY-keskuksen oikaisukehotus ja sen sisalto: ELY-keskus jatti
Langstrandin ranta-asemakaavasta oikaisukehotuksen 18.6.2025.
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus kehottaa
alueidenkayttolain 195. §:n sdanndkset huomioon ottaen oikaisemaan
hyvaksyttya ranta-asemakaavaa.

Oikaisukehotus on ELY-keskuksen kaavan valitusaikana I&hettdma
kirjallinen pyynto, etta kaupunki tekisi uuden paatoksen osayleiskaavasta
tai asemakaavasta. Kehotus annetaan, jos kaava on laadittu ELY-
keskuksen ndkemyksen mukaan lainsadadanndn tai valtakunnallisten
tavoitteiden vastaisesti ja on yleisen edun mukaista saattaa asia uudelleen
kunnassa paatettavaksi. Oikaisukehotuksen johdosta kaavasta on tehtava
uusi paatdés kuuden kuukauden kuluessa tai se raukeaa.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
kehottaa maankayttdlain 195. §:n sdanndkset huomioon ottaen
oikaisemaan hyvaksyttyd kaavaa seuraavasti (lyhyt yhteenveto, koko
oikaisukehotus on liitteena):

ELY-keskus katsoo, ettd ranta-asemakaavan muutosehdotus ei huomioi
Kullan-Lappomin rantaosayleiskaavan méaéréyksié, joissa on kielletty
vesikdymaélbiden rakentaminen loma-asuntoihin. Kaavan mééréykset
perustuvat vain viittauksiin olemassa olevaan lainsdéddéantéén, eika ne
tayté alueidenkéyttblain vaatimuksia vesiensuojelun ja vesihuollon
jérjestémisen osalta.

ELY-keskus korostaa, ettd vesikdymélékielto on ollut pitkdén vakiintunut ja
térked periaate Uudenmaan ranta-asemakaavoissa veden riittdvyyden ja
vesistbjen suojelun varmistamiseksi.

ELY-keskus katsoo, ettd kaupunginvaltuuston hyvéksymé kaavan muutos
ei tayté lain siséltbvaatimuksia ja kehottaa korjaamaan kaavaa siten, etta
sithen lisdtdadn maéarays vesikdymélakiellosta.

Kaava-asiakirjoihin oikaisukehotuksen seurauksena tehdyt
muutokset:

Oikaisukehotuksen perusteella kaavamaarayksia ja kaavaselostusta on
katsottu tarpeelliseksi taydentaa ja osittain myds muuttaa. Kaava-
asiakirjoihin tehdyt muutokset, jotka koskevat vesi- ja jatehuoltoasiaa,
perustuvat ELY-keskuksen toiveisiin ja heijastavat Valkon osayleiskaavan
yhteydessa tehtyja muutoksia. Seuraavat vesi- ja jatehuoltoa koskevat
lisdykset on lisatty kaavamaarayksiin:

Ranta-alueelle sijoittuva asuin- tai lomarakennuksen vesikdyméla tulee
liittda yleiseen tai alueelliseen vesijohto- ja viemériverkkoon, mikéli
sellainen on kohtuullisesti saatavilla. Mikéli asuin- tai lomarakennukselle
ei ole raskasta kalustoa kestdvaad ympérivuotisesti ylldpidettya
tieyhteyttd, vesikdymaélan asentaminen on kielletty, ellei kiinteistdé ole
liitetty vesihuoltolaitoksen viemériverkostoon. Mikéli kelvollisen
tieyhteyden piirissé olevaa ja vesikdymalélla varustettua asuin- tai
lomarakennusta ei voida liittda vesijohto- ja viemériverkkoon, tulee
vesihuollon jéarjestédmisen suunnitteluun ja toteuttamiseen Kiinnittéa
erityistd huomiota. Riittéviin selvityksiin perustuvat jatevesijarjestelméaé
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koskevat suunnitelmat on hyvéksyttédva kunnassa. Jéarjestelmésté ei saa
aiheutua ympéristélle haittaa. Jatevesien kasittely tulee hoitaa
viemériverkostojen ulkopuolisten alueiden jatevesien késittelyd koskevien
sdadosten seké kunnan ympaéristbnsuojelumééraysten mukaisesti.

Jatevesia koskevaa maaraysta on selkeytetty ja jonkin verran myds
tiukennettu. ELY-keskuksen toivomaa taysimaaraista vesikaymalakieltoa
kaava-alueelle ei ole tarkoituksenmukaista asettaa, vaan on syyta jattaa
kaavamaarayksiin harkinnanvaraa kohtuuttomien tapausten osalta. Nailta
osin kaavamaarays on muun muassa Loviisan
ymparistonsuojelumaarayksia tiukempi, mutta jattaa tilaa edellytysten
tayttyessa myos kiinteistékohtaisille jatevesihuoltoratkaisuille.

Kaavan hyvaksyminen:

Ranta-asemakaavan muutokset ovat suhteellisen vahaisia ja muodostuvat
vain vesi- ja jatehuoltoa koskevien kaavamaraysten muutoksesta, joten
muutosten takia kaavaehdotusta ei tarvitse asettaa uudelleen nahtaville.
Kaava vastaa kaytanndssa sisalléltaan ja vaikutuksiltaan elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan 18.6.2025 hyvaksymaa ranta-asemakaavaa
lukuun ottamatta vesi- ja jatehuoltomaaraysten muutoksia, jotka mainitaan
esittelytekstissa. Tekninen lautakunta voi paattaa osaltaan
oikaisukehotuksen seurauksena muutetun ja tdydennetyn ranta-
asemakaavan hyvaksymisesta. Lautakuntakasittelyn jalkeen ranta-
asemakaavan hyvaksymisesta paatetaan kaupunginhallituksessa ja
lopullisesti kaupunginvaltuustossa. Kaupunginvaltuustossa paatos taytyy
tehda viimeistdan 6 kuukauden sisalld ELY-keskuksen 18.6.2025
jattdmasta kaavan oikaisukehotuksesta.

Liitteet:
ranta-asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen, kaavaselostus
liitteineen, ELY-keskuksen oikaisukehotus.

vt. tekninen johtaja Pekka Stenius
puh. 050 382 7550

Tekninen lautakunta hyvaksyy osaltaan kaavakartan ja maaraykset liittyen
Langstrandin ranta-asemakaavan muutokseen ja esittaa
kaupunginhallitukselle, etta se esittaisi kaupunginvaltuustoa hyvaksymaan
ranta-asemakaavan. Pykala tarkastetaan valittdmasti.

Tekninen lautakunta hyvaksyi osaltaan kaavakartan ja maaraykset liittyen
Langstrandin ranta-asemakaavan muutokseen ja esittéa
kaupunginhallitukselle, etta se esittaisi kaupunginvaltuustoa hyvaksymaan
ranta-asemakaavan. Pykala tarkastettiin valittdmasti.

Kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto

Kaupunginvaltuuston paatos tiedoksi:

Maanomistaja

Kaavan laatija

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



