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Poikkeamislupa (RakL 57. §): Kahdelle vierekkaiselle kiinteistolle
suunnitellaan rakennettavan uusi loma-asunto (paarakennus 148 m?),
saunarakennus (38 m?) ja talousrakennus/vierasmaja (50 m?).
Poikkeamisen yhteydessa molempien kiinteistdjen rakennusoikeuksia
tarkastellaan kokonaisuutena ja erillisina rakennuspaikkoina.

Sijainti: Kiinteistot RN:0 434-442-2-47 noin 2,7 ha ja 434-442-2-57 3,5 ha
sijaitsevat Horsldkissa osoitteessa Teiraksentie 42 ja niiden yhdistetty
maapinta-ala on 6,2 hehtaaria.

Kiinteistdlle RN:0 434-442-2-47 johtaa tie Teiraksentielta. Kiinteistolle RN:o
2-57 kuljetaan kiinteiston RN:o 2-47 kautta.

Kiinteistolla RN:o 434-442-2-47 sijaitsee ennestdan 52 m?:n suuruinen
loma-asunto, 48 m2:n suuruinen talousrakennus ja 12 m2:n suuruinen
saunarakennus. Kiinteistd RN:0 434-442-2-57 on rakentamaton.

Rakennushanke:

Hakija omistaa kaksi vierekkaista kiinteistoa, joiden kiinteistotunnukset
ovat 434-442-2-47 ja 434-442-2-57.

Osayleiskaavassa naiden kahden kiinteistén muodostamalle alueelle on
osoitettu kaksi loma-asuntopaikkaa.

Nykytilanteessa kiinteistolla 434-442-2-47 on lainhuuto- ja
kiinteistorekisterin mukaan 52 m2:n suuruinen loma-asunto, 48 m2:n
suuruinen talousrakennus ja 12 m2:n suuruinen talousrakennus (sauna).

Hakija hakee poikkeamislupaa seuraavaan tarkoitukseen:
Kummankin kiinteiston rakennusoikeudet laskettaisiin yhteen, jolloin
rakennukset voitaisiin rakentaa yhteenlasketun rakennusoikeuden
mukaisesti. Kiinteistdjen yhteenlaskettu rakennusoikeus jaetaan
seuraavasti:

Loma-asunnoille sallittu rakennusoikeus on 100 m2 kiinteistod kohti, mika
tekee yhteensa 200 m2. Koska on jo olemassa 52 m2:n suuruinen loma-
asunto, uudelle loma-asunnolle jaa jaljelle 148 m?2.

Saunarakennusten rakennusoikeus on 25 m? kiinteistoa kohti, eli
yhteensa 50 m2. Olemassa oleva sauna on 12 m?, mika tarkoittaa, etta on
mahdollista rakentaa uusi sauna, joka on kooltaan 38 m?2.

Talousrakennuksille tarkoitettu rakennusoikeus on 35 m? kiinteistéa kohti,
eli yhteensa 70 m2. Olemassa oleva talousrakennus kasittaa 48 m?, joten
uudelle talousrakennukselle jaa jaljelle 22 m?2.

Lisdksi suunnitellaan erillista yhteista loma-asuntoa, jonka
kokonaispinta-ala on 50 m? (25 m? kiinteistdéa kohti). Tdma rakennus on
tarkoitettu molempien kiinteistdjen yhteiseen kayttoon.



Uusi loma-asunto:

Hakija haluaa rakentaa 148 m2:n suuruisen loma-asunnon kiinteistolle 434-
442-2-47. Tama ylittda kaavan mukaisen sallitun rakennuskoon, joka on
100 m2, mutta ei kokonaisrakennusoikeutta. Loma-asuntoa suunnitellaan
noin 44 metrin padhan rantaviivasta, ja maasto-olosuhteiden vuoksi
haetaan lupaa sijoittaa uusi loma-asunto kiinteistolle 434-442-2-47.

Yhteinen erillinen loma-asunto:

Hakemus koskee kahdelle kiinteistolle yhteistd 50 m?:n suuruista
rakennusta, joka sijoitetaan kiinteistolle 434-442-2-47. Rakennus on
lammitetty, mutta siina ei ole keittidta ja se on tarkoitettu molempien
kiinteistdjen kayttdédn. Kaavan mukaan rakennuksen pitaisi sijaita 80 metrin
paassa rannasta, mutta lupaa haetaan sen sijoittamiseksi 40—45 metrin
paahan rantaviivasta uuden loma-asunnon laheisyyteen.

Uusi saunarakennus ja talousrakennus:

Kiinteistolle 434-442-2-57 suunnitellaan 38 m2:n suuruista saunaa, joka
sijoitetaan noin 28 metrin paahan rantaviivasta. Alue on alavaa, ja hakija
on tietoinen vedenkorkeuden vaihteluista. Saunan kulmakorkeudet ovat
tasolla 2.0-1.6. Lisaksi suunnitellaan 22 m2:n suuruista talousrakennusta.

Nykyiset rakennukset on liitetty paikalliseen vesiosuuskuntaan ja uudet
rakennukset tullaan myos liittdmaan siihen.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa 8.3.2000 hyvaksytty Pernajan
rannikon ja saariston osayleiskaava. Kiinteiston alue, jolla rakennukset
sijaitsevat ja rakennushanke toteutetaan, on osoitettu loma-asuntoalueeksi
(RA1) voimassa olevassa osayleiskaavassa. Rakennuspaikalle saa
rakentaa korkeintaan seuraavat rakennukset:

korkeintaan 100 k-m?:n loma-asunnon, korkeintaan 25 k-m?:n
saunarakennuksen ja Kylmiéa séilytystiloja, joiden kerrosala on yhteensé
korkeintaan 35 k-m?. Mannermaalle saa rakentaa liséksi korkeintaan 25 k-
m?2:n loma-asuntorakennuksen, jos rakennuspaikan pinta-ala on véhintaén
10 000 m?, toinen lomarakennuksista sijoitetaan véahintdén 80 metrin
paéhén rannasta ja molemmat rakennukset sijaitsevat samalla pihalla.
Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala ei kuitenkaan saa olla suurempi
kuin 5 % rakennuspaikan pinta-alasta. Voimassa olevaa osayleiskaavaa
voidaan sen itsenséd mukaisesti kdyttdad RA- ja RM-alueilla rakennusluvan
myéntédmisen perusteena.

Loviisan kaupungin rakennusjarjestys:

Rakennusten ja katettujen rakennelmien etaisyyden keskivedenkorkeuden
mukaisesta rantaviivasta tulee olla vahintdan 40 metria. Yksikerroksisen
saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintaan 25 m?, saa rakentaa
edella mainittua metrimaaraa lahemmas rantaviivaa, kuitenkin vahintaan
20 metrin etaisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.
Kattamattoman rakennelman etaisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta tulee olla vahintdan kymmenen metria.

Naapureiden kuuleminen: Loviisan kaupunki on kuullut kaikkia kolmea
naapurikiinteistéa, eika niilla ole ollut huomautettavaa.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta ja
ymparistdnsuojelu ovat tutustuneet hakemukseen. Rakennusvalvonnalla ei
ollut huomautettavaa. Ymparistonsuojelu antaa seuraavan lausunnon:
Molemmat kiinteistét sijaitsevat vesiosuuskunnan toimialueella, ja ne tulisi
néin ollen liittéé seké vesijohtoon etté jatevesiviemériin (vesihuoltolaki 10.

8)



Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut: Kaupunkisuunnitteluosasto
katsoo, ettd kiinteistdjen RN:0 434-442-2-47 ja 434-442-2-57
rakennusoikeuksien yhdistdminen liitteena olevan hakemuksen mukaisesti
on hyvaksyttavaa. Molempien kiinteistdjen yhdistetty pinta-ala on noin 6,2
hehtaaria. Hakija omistaa molemmat kiinteistot, ja perusteluna on
mahdollistaa kummankin kiinteiston yhteinen kayttd ja hyddyntaa
haastavaa maastoa. Kaavaa poikkeamisluvalla ei voida muuttaa, joten asia
kasitelldan kahta erillista rakennuspaikkaa koskevana poikkeamislupa-
asiana.

Hakija on vuoden 2025 alussa ollut yhteydessa
kaupunkisuunnitteluosastoon. Kaupunkisuunnitteluosasto toteaa:

e Uuden loma-asunnon on sijaittava vahintaan kaavan salliman
etaisyyden paassa rannasta, ei lahempana.

e Kaava sallii normaalisti 25 m?:n suuruisen vierasmajan kiinteistoa
kohti, mutta yhteinen 50 m2:n suuruinen vierasmaja on
mahdollinen, kun rakennusoikeudet lasketaan yhteen, edellyttaen,
ettd asemapiirroksessa se esitetdan kummallekin loma-asunnolle
yhteisena kaksihuoneistoisena rakennuksena. Mikali vierasmajan
huoneistokokoa kasvatettaisiin loma-asunnon kokoluokkaan 50 k-
m?, olisi kyseessa tosiasiallisesti kolmas loma-asunto. Vierasmajan
koko on tasta syysta rajattu kaavoissa yleisesti suhteellisen
pieneksi. Yksittaisen huoneiston enimmaiskoko voi tassa
rakennushankkeessa olla enintdan 30 m? ja kaksi huoneistoa
sisaltavan rakennuksen enimmaisala 50 k-m?. Vaihtoehtoisesti on
mahdollista rakentaa kaavan mukaisesti kummallekin
rakennuspaikalle erilliset vierasmajat.

Voimassa olevan osayleiskaavan mukaisesti kiinteistdjen 434-442-2-47 ja
434-442-2-57 kokonaisrakennusoikeus on 370 k-m?2. Hakijan hanke ei tule
ylittmaan osoitettua yhteenlaskettua rakennusoikeutta. Suunniteltu 148
m?2:n suuruinen loma-asunto ylittda tosin kaavan mukaisen
maksimirakennuskoon (100 m? per loma-asunto), mutta ei ylita yhdelle
rakennuspaikalle sallittua enimmaisrakennusoikeutta.

Ehdotettu 38 m2:n suuruinen saunarakennus arvioidaan kohtuulliseksi,
koska kahden kiinteiston rakennusoikeus sallii yhteensa 50 m?, ja hakija
noudattaa rantaviivaetaisyytta seka liittda rakennuksen vesi- ja
viemariverkostoon. Yhteinen 50 m2:n suuruinen vierasmaja on
mahdollinen, kun se perustuu molempien kiinteistdjen yhteenlaskettuun
rakennusoikeuteen ja esitetddn asemapiirroksessa seka olemassa olevan
ettd uuden loma-asunnon yhteisena rakennuksena.

Vesien ja jatevesien kasittely:
Uusi loma-asunto, vierasmaja ja sauna liitetdan paikalliseen
vesiosuuskuntaan.

Sijoittaminen Loviisan kaupungin rakennusjarjiestyksen mukaisesti:

Uusi loma-asunto sijoitetaan noin 48 metrin etaisyydelle rantaviivasta.
Saunarakennus sijoitetaan noin 29 metrin etaisyydelle rantaviivasta. Loma-
asunto ja saunarakennus noudattavat rakennusjarjestyksen ohjeita.

Yhteinen erillinen loma-asunto/vierasmaja tulee sijoittaa osayleiskaavan
mukaisesti 80 metrin paahan rantaviivasta ja samaan pihapiiriin
paarakennuksen kanssa. Hakija haluaa sijoittaa sen uuden loma-asunnon
(p@arakennuksen) laheisyyteen, 40—-45 metrin etaisyydelle rantaviivasta.
Loma-asunnon/vierasmajan sijoituspaikka on hyvaksyttava, kun ottaa



Esittelija

Ehdotus

huomioon kokonaiskuvan ja sen, ettd paarakennus toteuttaa osoitettua
etaisyytta rantaviivasta.

Yhteenveto:

Hanke noudattaa periaatteiltaan voimassa olevaa osayleiskaavaa eika ylita
maanomistajan vierekkaisille rakennuspaikoille kaavassa osoitettua 370
m2:n kokonaisrakennusoikeutta. Arvioidaan, etta suunniteltu 148 k-m2n
suuruinen loma-asunto, 38 k-mZ.n suuruinen sauna ja enintdan 50 k-mZ.n
kokoinen ja enintdan kaksihuoneistoinen yhteinen vierasmaja ovat
hyvaksyttavia. Rakennusten sijoituspaikat (48 m ja 29 m rannasta)
toteuttavat Loviisan kaupungin rakennusjarjestysta, ja vierasmajan
sijoittaminen 40—45 metrin etdisyydelle katsotaan hyvaksyttavaksi
kokonaiskuvan kannalta.

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

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §):

Kunta voi erityisesta syysta myontaa luvan poiketa alueidenkayttolaissa
saadetysta tai sen nojalla annetusta ja tdssa laissa saadetysta tai sen
nojalla annetusta sdannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta
rajoituksesta. Edella saadetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia,
tonttijakoa, maisematydluvan tarvetta ja edellytyksia eika 46. §:n 1.
momentin 2. kohdassa sdadettyja asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi
myontaa muista sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella.

Edelld 1. momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa mydntaa, jos se:

e aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle

e vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

e vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

e johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

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

Liitteet:
asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote ja kaavamerkinnat

Tekninen johtaja Nina Aro

Tekninen lautakunta paattda hakemuksen mukaisesti mydntaa kiinteistdille
RN:0 434-442-2-47 ja 434-442-2-57 poikkeamisluvan (rakennuslain 57. §)
seuraavasti:

- Vanha rakennuspaikka, jolla sijaitsee 52 k-m? kokoinen lomarakennus
muodostuu lomarakennuksen ohella saunasta enintdan 12 k-m? ja
talousrakennuksesta 48 k-m2. Yhteensa rakennusoikeutta 112 k-m?2.
Rakennukset sijaitsevat kiinteistolla RN:o 2-47. (Tama rakennuspaikka ei
tarvitse poikkeamislupaa, mutta uusi rakennuspaikka sijaitsee paaosiltaan
samalla kiinteistolla.)



Paatos

Jakelu

- Uusi rakennuspaikka, jolle rakennetaan vierasmaja 50 k-m?,
lomarakennus 148 k-m? ja sauna 38 k-m? sijaitsevat kiinteistolla RN:o 2-47
ja RN:o 2-57. Yhteensa uudelle rakennuspaikalle mydnnetaan
rakennusoikeutta 236 k-m2. Vierasmaja palvelee kumpaakin
rakennuspaikkaa.

Paatdés myodnnetaan liitteena olevasta asemapiirroksesta poiketen
seuraavasti:

Ehto:

- 1) Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa asemapiirros, jossa esitetdan
"uusi rakennuspaikka” ja "vanha rakennuspaikka” seka naille
rakennusoikeuslaskelmat.

- 2) Kaksihuoneistoisen kumpaakin rakennuspaikkaa palvelevan yhteisen
vierasmajan enimmaiskoko voi olla enintdan 50 k-m?. Mikali vierasmajaan
toteutetaan vain yksi huoneisto, enimmaiskerrosala voi olla enintdan 30 k-
m>.

Hakijat

Rakennusvalvonta ja ymparistdnsuojelu
Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



