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Loviisan kaupunki
Tekninen lautakunta

Helsingin hallinto-oikeudelle

Valitus, 03838/18/4111

Lausunto valituksen johdosta

Kiinteiston 434-446-1-111 omistaja on jattanyt 9.7.2018 valituksen koskien Loviisan kaupungin teknisen
lautakunnan 19.6.2018 tekemaa paatosta § 120, joka koskee poikkeamislupaa rannan suunnittelutarpeesta
kiinteistolle 434-446-1-121, joka sijaitsee valittajan omistaman kiinteiston naapurissa. Valittajan mukaan
poikkeamisluvan myontaminen kiinteistolle 434-446-1-121 tekee ranta-alueen rakennuskannasta liian
tiiviin, ja hakee siksi muutosta paatokseen. Valittaja esittaa, ettd em. teknisen lautakunnan p&aatos tulee
kumota eika poikkeamislupaa rannan suunnittelutarpeesta tule myontaa kiinteistolle 434-446-1-121. Alla
olevassa taulukossa on esitetty osa-alueittain tiivistelma valituksen perusteluista sekd kaupungin vastaus

niihin.

Valituksen perustelu

Kaupungin vastine

Loviisan kaupungin teknisen lautakunnan
padtoksessd 19.6.2018 § 120 myontaa
poikkeamislupa viitataan valmisteilla olevaan
rakennusjarjestykseen, mika on ollut ainoastaan
nahtdvana, eika sita ole vield hyvaksytty Loviisan
kaupungin rakennus- ja ymparistolautakunnassa,
kaupunginhallituksessa eika
kaupunginvaltuustossa.

Poikkeamislupaa on haettu voimassa olevassa
rakennusjarjestyksessa osoitetusta rantaviivan
vahimmaispituudesta. Poikkeamisluvan
valmistelussa on tutkittu, millaiset seikat voisivat
puoltaa luvan myontamista. Voimassa olevaa
rakennusjarjestysta ei talta osin ole voitu
luonnollisestikaan soveltaa. Valmisteilla olevaan
rakennusjarjestyksen muutokseen on viitattu
lupapaatoksessa, koska se osoittaa Loviisan
kaupungin rakennus- ja ymparistdlautakunnan
tahtotilan muuttaa rakennusjarjestysta.

Teknisen lautakunnan paatéksen mukaan
valmisteilla olevasta rakennusjarjestyksen
muutosehdotuksesta saaduissa lausunnoissa ei ole
kommentoitu “naita kysymyksia”, tarkoittaen juuri
niita seikkoja, mihin vastineeni naapurin
kuulemiseen perustuu.

Koska rakennusjarjestyksen muutosehdotus on
asetettu nahtaville talvella, ilman asianomaisten
osallistamista ja ainoastaan viranhaltijatyéna, on
esim. kesdasukkaiden hankala tietaa ilman
laajempaa osallistamista, etta kaupunki valmistelee
rakennusjarjestyksen muuttamista. Valmisteilla
oleva rakennusjarjestys on lahetetty
lausuntokierrokselle vain naapurikunnille, muille
viranomaisille ja yhteistyotahoille. Nain ollen ei

Teknisen lautakunnan paatos ei perustunut siihen,
ettei kukaan asianosainen ole jattanyt
valmisteltavasta rakennusjarjestyksen
muutoksesta huomautuksia esimerkiksi rantaviivan
minimipituuden muuttamisesta. Puoltavana
seikkana luvan kannalta nahtiin se, etta
viranomaisilta saaduissa lausunnoissa ei
rakennusvalvontaviranomaisen mukaan ollut
kommentoitu esimerkiksi rantaviivan pituuden
muuttamista.




il

Loviisa=Lovisa

Lausunto

5.9.2018
03838/18/4111

teknisen lautakunnan 19.6.2018 § 120 p&atos voi
perustua siihen, etta kukaan asianosainen ei ole
valmisteltavan rakennusjarjestyksen
muutosehdotuksen nadhtavanaoloaikana tehnyt
huomautuksia esim. rantaviivan minimipituuden
muuttamisesta.

Kuntalain 5. luvun pykalaa 22 (osallistumis- ja
vaikuttamismahdollisuudet) ei ole sovellettu
rakennusjarjestyksen valmistelussa. Kuitenkin
valmisteilla olevalla rakennusjarjestyksella ja
rakennusjarjestyksen nahtavilldolon aikana
saaduilla kommenteilla (tai [ahimpana
kommenteilla, joita ei ole saatu) on erittdin suuri
painoarvo teknisen lautakunnan paatoksessa
myontda poikkeamislupa kiinteistolle 434-446-1-
121.

Kaupunki katsoo, etta valmisteilla oleva rakennus-
jarjestyksen muutos tukee poikkeamisluvan
myontamista. Lahtokohtaisesti valmistelussa on
myos katsottu, ettd osayleiskaavan AT-kyldalueilla
rantaviivan pituudesta poikkeamiselle on
paremmat perusteet kuin muilla ymparivuotisen
asumisen sallivilla alueilla. Kdytannossa ainoa tapa
pidentaa paatoksen kohteena olevan kiinteiston
rantaviivaa, olisi hankkia kiinteistoon lisamaata
itdpuoliselta naapurikiinteistolta (434-446-1-111),
mutta kaupunki on katsonut, ettd asia voidaan
tarkoituksenmukaisemmin kasitelld
poikkeamisluvalla.

Nykyisen rakennusjarjestyksen mukaan
rakennuspaikan rantaviivan pituuden tulee olla
vahintdaan 70 metria. Valmisteilla olevan
rakennusjarjestyksen mukaan rantaviivan pituus
olisi mahdollisesti tulevaisuudessa 50 metria.
Lautakunnan paatdksen mukaan kaupunki on
mitannut kiinteiston rantaviivan ja saanut
tulokseksi n. 60 metrid. Teknisen lautakunnan
paatoksesta ei ilmene, onko mittaus tapahtunut
paikan paalla vai sahkdisesti karttaohjelman
mukaan, eika paatoksesta ilmene mista pisteesta
mihin mittaus on tapahtunut. Kiinteiston rantaa on
sen lansipuolella vuosikymmenia sitten taytetty.
Tama maa-alue nakyy myos kartalla eika kyseinen
alue kuulu kiinteistolle. Jos myds taman taytetyn
alueen rantaviiva lasketaan mukaan
mittaustulokseen, niin tulos voi olla Iahempana
kaupungin mittaamaa 60 metrid. Nain ollen on
kyseenalaista, onko kiinteistdn rantaviiva tarpeeksi
pitka rantarakentamiseen, vaikka valmisteilla oleva
rakennusjarjestys menisi lapi sellaisenaan.

On syyta erottaa toisistaan kasitteet
keskivedenkorkeuden mukainen rantaviiva ja
kiinteiston raja. Kaupungin mittaaman
keskivedenkorkeuden mukaisen rantaviivan pituus
on noin 60 metrid, kun taas kiinteiston ja yhteisen
vesialueen valisen kiinteistdrajan pituus on
kiinteistotietojen vektoriaineistosta summattuna
56,81 m.

Kiinteiston raja on isojaossa madritelty raja vesi- ja
maa-alueen valilla. Rantaviivan ja kiinteiston rajan
valistd aluetta kutsutaan vesijatoksi, jonka
maanomistaja voi halutessaan lunastaa. Tassa
tapauksessa ndin ei ole menetelty. Jos kiinteiston
ja vesialueen vélinen raja haluttaisiin virallisesti
maarittaa, tulisi kiinteistbnomistajan hakea
rajankayntia tai vesijaton lunastusta. Koska
kyseista aluetta ei tarkoituksenmukaisesti pysty
kdyttamaan kukaan muu kuin kiinteiston 434-446-
1-121 omistaja, ei vesijaton lunastuksessa
todennakdisesti ilmenisi ongelmia.

Loviisan kaupunki ei ole edellyttanyt vesijaton
lunastusta vastaavissa tapauksissa, vaan
tilanteissa, joissa kiinteiston rantaviivaa on ollut
tarpeen mitata, on se tehty samalla tavalla kuin
tassa tapauksessa, eli alueelta johon kiinteiston
omistajalla olisi vesijaton lunastusoikeus.
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Kaupunki on mitannut rantaviivan pituuden
maastomittauksella. Rantaviiva maaritettiin
normaalin kdytdnnon mukaan. Mainittakoon, etta
myds kiinteistéraja noudattelee melko hyvin
todellista rantaviivaa. Mittaus on suoritettu
todellista keskivedenkorkeuden mukaista
rantaviivaa seuraten siten, etta rajapyykin 1
karttasijainnin mukaiselta sijainnilta on tultu rajan
taitepisteeseen rantaviivalle kiinteiston lansirajan
suuntaisesti. Tama on mittauksen alkupiste.
Rantaviivan mittaus paattyy rajan taitepisteeseen,
jossa vastaavasti pyykilta 45 kiinteiston itarajan
suuntaisesti laskettu viiva kohtaa rantaviivan.

Teknisen lautakunnan paatoksen mukaan on
kiinteiston lansipuolisen naapurin rantaviiva myos
alle 70 metria. Kabbdlen alueella on rakennettu
paljon 1950- ja 1960-luvulla sen aikaisten
rakennussadannosten mukaisesti, kuten myos
lansipuolisen naapurin kiinteisto, joka on
rakennettu 1960-luvun alussa. Teknisen
lautakunnan paatés myontaa poikkeamislupa
kiinteistolle 434-446-1-121 ei saa perustua siihen,
miten ennen on myodnnetty rakennuslupia.
Kabbdlen alueella on paljon kiinteistdja, jotka eivat
tayta tdman paivan rakennusjarjestyksen ehtoja.
Nadiden kiinteistdjen rantarakentamiseen ei voi
viitata uusia lupia myonnettaessa, kuten tekninen
lautakunta on paatoksessadn tehnyt.

Naapurikiinteiston (434-446-1-99) rantaviivaa ei
mitattu maastossa, mutta karttatulkinnan
perusteella sen pituus on alle 70 metria. Teknisen
lautakunnan paatos nojaa tassa asiassa
maanomistajien tasapuoliseen kohteluun. Tassa
tapauksessa kahden naapuruskiinteiston rantaviiva
on lyhyempi kuin mita rakennusjarjestys sallisi.

Teknisen lautakunnan paatoksessa viitataan, etta
"yleinen tulkinta” AT-kyl3dalueita koskevassa
kysymyksessa on ollut, etta niilla sallitaan tiivis
kyldmdinen rakentaminen. Missdan lautakunnan
paatoksen liitteista ei kuitenkaan ilmene nykyisia
asianomaisten rakennuksia, jotta lautakunta saisi
yleiskasityksen siitd, kuinka tiiviista rakentamisesta
olisi todellisuudessa kyse. "Tiivis kylamainen
rakentaminen” ei sovellu ranta-alueille, missa
sijaitsee ainoastaan vapaa-ajan asuntoja. Ndin
ollen tulee teknisen lautakunnan paatos kumota,
koska poikkeamisluvan myoéntaminen kiinteistolle
434-446-1-121 tekee rakentamisesta ranta-alueella
liian tiiviin eika teknisen lautakunnan paatos saa
perustua puutteellisiin tietoihin tai virheellisiin
tulkintoihin, jotka perustuvat tietamattomyyteen.

Lautakunnan paatoksen liitteena on ollut
ympdristokartta, josta rakennukset ilmenevat.
Lisaksi esittelijalla on ollut kokouksessa mukana
hakijan ja naapureiden toimittamia valokuvia
rakennuspaikalta. Osayleiskaavassa aluetta ei ole
osoitettu vapaa-ajan asuntojen alueeksi, vaan
my0ds ymparivuotiselle asumiselle soveltuvaksi
kyldalueeksi. Loviisan kaupunki on katsonut, etta
kyldalueilla voidaan myds saaristossa sallia tiiviimpi
rakentaminen kuin muilla ympéarivuotisen
asumisen sallivilla alueilla. Pienipiirteisyys sopii
myos saaristokylien kulttuuriarvoihin. Kdytanndssa
lohkottavista tiloista pienemmankin
rakennuspaikan pinta-alaksi jaisi kuitenkin yli 4 000
m?, uuden rakennuspaikan pinta-alan ollessa yli

5 000 m2, Pienin kyseiselld AT-kyldalueella oleva
rakennuspaikka on pinta-alaltaan 3 500 m? (434-
446-1-49).
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Lisdksi kaupunki katsoo, ettd lisdrakentaminen kiinteistolla olemassa olevalle rakennuspaikalle ei ole
suotavaa kulttuuriympariston arvojen vuoksi. Olemassa olevalla rakennuspaikalla on 1920-luvulla
rakennettu kalastajatorppa pihapiireineen. Kyseessa olevaan torppaan ei ole tarkoituksenmukaista
rakentaa laajennusosia, eika sen pihapiiri sovellu samasta syysta uudisrakentamiselle. Myodnnetty
poikkeamispaatos jattaa torpan pihapiirin selvasti erilleen uudisrakentamisesta ja parantaa rakennuksen
sdilymisedellytyksia.

Poikkeamisluvan myontamisessa ei ole menetelty maankaytto- ja rakennuslain vastaisesti. Maakaytto- ja
rakennuslain 171. §:n mukaan "kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontda poikkeamisen tassa
laissa saddetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta sdanndksesta,
madrayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.” Nain ollen poikkeaminen voidaan myontaa
rakennusjarjestyksessa madratysta sddannosta. Poikkeamisluvan erityisina syina on esitetty rakennuspaikan
soveltuvuus rakentamiselle ja se, ettd rakentaminen toteuttaa osayleiskaavan AT-kyldalueen merkintaa
seka se, etta poikkeamispaatos tukee 1920-luvulla rakennetun torpan sailymista.

Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaavan selostuksessa ei yksiselitteisesti kuvata AT-kyldalueiden
mitoitusperusteita, eika kaavassa tai sen liiteaineistoissa ole esitetty ymparivuotisen asutuksen alueiden
laskennallisia rakennuspaikkoja, vaan ainoastaan RA- ja RM-alueiden rakennuspaikat on laskettu. Pernajan
rannikon ja saariston osayleiskaavan alueella suunnittelutarveratkaisuja ja poikkeamislupia rannan
suunnittelutarpeesta on paasaantoisesti myonnetty ymparivuotisia asuinrakennuksia ja niihin liittyvia
talousrakennuksia varten, mikali rakennuspaikka on osayleiskaavan ymparivuotisen asumisen sallivalla
alueella (AO-, AP-, AT- ja AM-alueet) ja se on rakentamiselle soveltuva (ei tulvariskialuetta tai muutoin
soveltumaton).

Loviisan kaupunki toteaa, etta valitus on kaikilta osiltaan aiheeton. Loviisan kaupungin tekninen lautakunta
pyytaa, ettd Helsingin hallinto-oikeus hylkaa kaikilta osin valituksen koskien poikkeamislupaa rannan
suunnittelutarpeesta kiinteistolle 434-446-1-121.

Loviisan kaupungin tekninen lautakunta



