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1 Johdanto

Loviisanlahden itarannalla sijaitsevalla Kuningattarenrannan asuinalueella jarjestetdan Asuntomessut
vuonna 2023. Loviisan kaupungilla on tavoitteena toteuttaa kelluvia pientaloasuntoja
Asuntomessualueen, pienvenesataman ja kelluvan uimalan laheisyyteen sekd kehittda alueesta
monimuotoinen, niin asukkaita kuin vierailijoita palveleva alue. Hanke sisaltaa kelluvan asuinalueen,
uimalan ja pienvenesataman.

Tama lyhyt rakentamistapaohje koskee asuinaluetta seka uimalaa ja on luotu selkeyttdmaan uuden
asuinalueen luonnetta ja toimintaa, edesauttamaan asukkaiden ja vierailijoiden viihtyvyyttd seka
ennen kaikkea varmistaa turvallinen ja kestava toteutustapa kelluvalle asuinalueelle. Ohje taydentaa
asemakaavaa ja kuvaa kelluvien pientalojen keskeisid ominaisuuksia tavoitteena edistaa yhtenaisen,
omaleimaisen ja laadukkaan asuinalueen muodostumista Loviisanlahdelle.

Rakentamistapaohjeella varmistetaan, etta hankkeeseen ryhtyva - kelluvan pientalon omistaja /
rakennuttaja / asukas - ymmartaa huomioida kelluvan perustuksen ja kelluvan rakentamisen
erityispiirteet, jossa esimerkiksi kelluvan perustuksen laatuun ja kestavyyteen, rakenteiden
materiaaleihin, painopisteisiin sekd kuormitustilainteisiin on perehdyttdva kunnolla rakenteiden
soveltuvuuden, stabiliteetin ja kestdvyyden varmistamiseksi.

Kaupungin tulee ensisijaisesti varmistaa rakentamisen toteutuskelpoisuus alueella. Kaupunki vastaa
korttelialueen ruoppauksesta ja aallonmurtajan rakentamisesta aluerakentamisen yhteydessa.
Kaupunki vastaa myds kadun, infran, katuvalaistuksen ja liittyman rakentamisesta kelluvan
korttelialueen rajalle saakka ennen kelluvan asuntoalueen toteutuksen aloitusta.

Paatoteuttaja ja/tai pientalojen rakennuttajat vastaavat asuinalueelle johtavan kelluvan infran, kuten
kelluvien kulkureittien ja pelastusteiden, niiden ankkuroinnin seka kulkusiltojen toteutuksesta. Tiet,
katuvalaistus ja liittymat kuuluvat paatoteuttajan /rakennuttajien vastuulle tontin (pientaloille
kuuluvan vesialueen) rajalle saakka.

Kaupunki myds paattda, ovatko asuntotontit vuokratontteja vai myytavia kiinteistoja.

Pientalon rakennuttaja on velvollinen noudattamaan rakentamistapaohjetta ja kayttamaan
vaadittuja rakenteita kelluvan infrarakenteen ja pientalon toteutuksessa. Rakennuttajan on myos
sitouduttava kayttamaan kelluvan perustuksen ja pientalon yhteensovittamisen suunnitteluun seka
toteutus- ja asennusvalvontaan patevaa konsulttia/erikoisasiantuntijaa (ks. kohta 11).

Liite 1 Kaavaehdotus (Ei mittakaavassa), Loviisan kaupunki

Bluet Oy Ltd 2 Business ID: 2767422-4
+358 30 6363 800 info@bluet fi
Jaakonkatu 2, 01620 Vantaa, Finland www.bluet.fi



/\q = RAKENTAMISTAPAOHJE Maaliskuu 2020
BLUET

2 VYleista

2.1

2.2

2.3

Bluet Oy Ltd

Rakentamistapaohjeiden tarkoitus

Nama rakentamistapaohjeet on laadittu yhteisytssa Bluet Oy:n ja Loviisan kaupungin kanssa ja ne
koskevat kelluvaa pientalorakentamista. Ohjeissa kaydaan lapi suunnittelua ja rakentamisprosessia
kelluvan rakentamisen nakokulmasta, jotka poikkeavat joiltakin olennaisilta osiltaan maalle
rakentamisen ohjeistuksesta.

Ohjeiden tarkoitus on varmistaa rakentamisen laatu, jolla taataan kohteen vaatima
ennakkosuunnittelu, tydmaan toimivuus, kohteen kaytettavyys, asumismukavuus,
turvallisuusndkdkohdat seka paikallisten normien ja sdadosten noudattaminen. Ohjeilla
kiinnitetddan myds huomiota alueen haluttuihin ominaispiirteisiin ja valvotaan paikallisiin
erityisolosuhteisiin sopivaa kestdvaa rakentamista.

Asemakaava

Asemakaavaa ja tatd rakentamistapaohjetta on noudatettava kaikissa suunnitelmissa. Kaiken
rakennussuunnittelun tulee pohjautua asemakaavaan, ja suunnittelutyo tulee aloittaa
asemakaavaan ja tdhan rakentamistapaohjeeseen tutustumisella.

Rakennusalue ja rakentamisen lahtokohdat

Loviisanlahti on erittdin matalaa vesialuetta, jonka syvyys on padosin alle 1,5m ja pohja on
kivikkoista. Rannan rakentaminen vaatii maantdyttda ja aallonsuojausta ennen
Kuningattarenrannan pohjoisosan toteutusta. Kelluva ala ja venevayla vaativat ruoppausta ennen
kelluvan pientalokorttelin toteuttamista.

Kelluvat rakennukset on sijoitettu sataman edustalle, josta avautuu parhaat ndkymat
Loviisanlahdelle, Alakaupunkiin ja Laivasillan pienvenesatamaan. Asuntojen ja kulkureittien
sijoittelussa on huomioitu merellisen maiseman saatavuus asuntojen sisalta ulos seka yksityisyys.

Kuva 1 Arkkitehdin ndkemys kelluvista asunnoista ks. Liite 7.
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3 Kelluva infrastruktuuri (esirakentaminen, perustaminen)

3.1 Esirakentaminen

Maaliskuu 2020

Kaupunki vastaa korttelialueen ruoppauksesta ja aallonmurtajan rakentamisesta. Kaupunki vastaa
myds kadun, infran, katuvalaistuksen ja liittyman rakentamisesta korttelialueen rajalle saakka

ennen asuntoalueen toteutuksen aloitusta.

Paatoteuttaja ja/tai pientalojen rakennuttajat vastaavat asuinalueelle johtavan kelluvan infran,
kuten kelluvien kulkureittien ja pelastusteiden, niiden ankkuroinnin seka kulkusiltojen
toteutuksesta. Tiet, katuvalaistus ja liittymat kuuluvat paatoteuttajan /rakennuttajien vastuulle

tontin (pientaloille kuuluvan vesialueen) rajalle saakka.

Kunnallistekniikka pitaa sisallaan vesi-, viemari-ja sahkdverkoston seka datakaapeloinnin.

3.2 Kayntisillat ja kulkutiet, “kelluva katu”

Kulku taloille jarjestetddn kahta eri reittid pelastusmadrdysten johdosta. Toinen on kevyelle

liikenteelle ja toisella voi ajaa myos autoilla tiettyyn painoluokkaan saakka (esim.

ambulanssi

4000kg). Kaupunki vastaa vain kevyelle liikenteelle soveltuvasta laiturirakenteesta, joka ei sijoitu
korttelialueelle, ja joka palvelee myds muuta kadyttda (kuva 2). Kelluvat kulkutiet toteutetaan
betoniponttonirakenteisina, 3,5m leveina ja pimealla valaistuina. Asuinalueelta on kaksi kulku-
/poistumisreittia (vara-/pelastustiet).

150m X

T ——r——

KUNINGATTARENRANNAN KELLUVA PIENTALOALUE - YLEISSUUNNITELMA

A3 LATTYMINEN YMPARISTOON 11500

Taam | A T U, s AR

“ -

Kuva 2 Alueen yleissuunnitelmakuva, jossa osoitettu kevyen liikenteen laituri ks. Liite 2.
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3.3

Ambulanssi ja paloauto jaavat n. 50m padhan, tarvittaessa ambulanssilla pdasee talojen eteen,
kulkureitin toisessa paassa kdantdpaikka, joka toteutetaan erikoisponttonilla. Alueelle tulee
sijoittaa vesipostit.

Kelluvien asuntojen kulkuyhteys on suunniteltu olevan alimmillaan tasolla n. N60 +2,0 m (+2,0 m
keskimerenpinnasta).

Kulkureitittien tulee olla palamatonta materiaalia. Huoltovapaus seka pitka takuuaika ovat
oleellisia kulkureiteilld. Huoltovastuu tulee madrittaa esim. hallinnonjakosopimuksessa tai muussa
alueen kiinteistohuoltosopimuksessa, jossa madritellddn myds vuosihuoltotarpeet.

Kunnallistekniikka

Kunta vastaa kunnallisteknisista liittymista korttelin W/a rajalle saakka.

Kunnallistekniikka vedetaan kelluviin kulkuteihin integroituja kaapelikanavia pitkin ja se
mahdollistaa seka kaukolammon, veden, viemaroinnin ja sahkon. Vesi- ja viemarilinjat tehddan
saattolammitettyina.

Viemarointi toteutetaan joko paineviemardintina tai alipaineviemardintind. Ensimmaisessa,
yleisemmassa vaihtoehdossa talokohtaiset pumppaamot upotetaan kelluvaan perustukseen
(betoniponttoniin) ja viemarit yhdistyvat suoraan kunnallistekniikkaan. Toinen vaihtoehto on
alipaineviemaraointi, jossa keskuspumppaamo sijaitsee rannalla. Alipaineviemardinti vaatii, etta
kaikki talot ovat jarjestelmdssa mukana.

4 Yleista talojen rakentamistavasta

Bluet Oy Ltd

Yleisperiaatteet

Kelluvat rakennukset toteutetaan joko suurelementteind tai tilaelementteinad. Talot kootaan
valmiiksi tehtaalla kuivissa olosuhteissa, jotka kuljetetaan lopulliselle paikalle kokonaisina tai osissa
hyvin suojattuna. Elementit kasataan (tai valmis talopaketti) ja nostetaan ponttoneille valitussa
kokoamispisteessd. Varsinaista rakennustyotd ei toteuteta rakennuspaikalla, mikd vdhentaa
ympdristdn kuormitusta ja hairiota olemassa olevalle toiminnalle ja asukaskannalle.

Rakennukset viimeistelldan ja uitetaan lopulliselle sijoituspaikalle ja ankkuroidaan kiinni pohjaan.
Rakennukset tulee rakentaa yhtendistd rakennustapaa noudattaen. Rakennusten massoittelu,
yleisilme, varitys ja materiaalit tulee suunnitella keskenaan yhteensopiviksi.

Kelluvan rakentamisen erityisvaatimuksia

Kelluvien rakenteiden rakennusmateriaalien tulee olla tarkkaan valittuja. Rakenteet tulee
suunnitella lopullisen sijoituspaikan vallitsevien tuuli-, l[ampotila-, aalto-, vesivirtaus- ja
jadolosuhteiden mukaan kestamaan vaativassa meri-ilmastossa.

Kaytettavien materiaalien valinnassa on varmistuttava minkalaisiin ympadristorasituksiin mikakin
materiaali joutuu kohteessa. Vaativia rasituksia ovat esimerkiksi kloridirasitus sekd pakkasrasitus.
Kelluvalle alustalle rakennettaessa roiskuva merivesi, tuuli, |ampd sekd meren liikkeet asettavat
tarpeen erityisen tarkalle suunnittelulle ja materiaalivalinnoille.
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Kelluvan rakennuksen stabiliteetin varmistamiseksi on myds erityisen tarkeda ottaa suunnittelussa
huomioon kaikki rakenteiden materiaalien painot sekd kuormitustilanteet. Pdasaantdisesti kaikkien
kelluvan rakennuksen rakenteet tulee suunnitella toteutettavaksi mahdollisimman kevyista
materiaaleista ja rakenneratkaisuista. Valittu kelluva infrarakenne maarittaa suurimman sallitun
kuorman kelluvalle perustalle, tai vastaavasti infrarakenne maaritetddn paalle suunnitellun
rakenteen aiheuttamien kuormituksien mukaan.

Vesirakentamisessa on otettava huomioon jdatilanne, koska talvirakentaminen vesitdiden osalta ei
ole mahdollista vesialueen ollessa jaassa. Lisdksi rakenteiden liikuttelu kuten hinaus ei ole
mahdollista. Rakentaminen pitda mahdollisesti aloittaa jo syksylla, mikali pientalojen halutaan
olevan valmiita alkukesastd. Rakentamisen aikataulutus tulee suunnitella tavoiteajasta taaksepain
vuodenajat huomioiden.

Alueen erityispiirteita

Kelluva rakentaminen suosii ennen kaikkea padamassaltaan kaksikerroksista rakentamista.
Yksikerroksisia taloja ei suositella ko. alueelle rakennettavaksi, silla sallittu kerrosala 170 k-m2
yhdessa tasossa ei mahdu tarkasti rajatuille ohjeellisille rakennusaloille siten, etta
pientalorakentamisessa noudatettavan palo-osastoinnin turvaetdisyydet ovat toteutettavissa.
Pientalojen vahimmaisetaisyys toisistaan on 8 m silloin kun vastakkaiset ulkoseinat eivat ole
osastoivia. Jos rakennukset toteutetaan toisistaan alle 8m etdisyydelle, on seinien taytettava
tapauskohtaisesti maaraytyvat palo-osastointiluokitukset.

Osalle rakennuspaikoista on mahdollista toteuttaa venevaja, max. kooltaan 30 k-m?, joka siséltyy
osoitettuun rakennusoikeuteen.

Pysakdintipaikat toteutetaan maa-alueella kaavan mukaisesti korttelialuetta W/a palvelevilla
yhteiskayttoisilla korttelialueilla AH. Lannenpuoleisella korttelialueella AH tulee toteuttaa
korttelialueen W/a jatehuolto ja kelluvaa rakentamista palveleva tekninen tila. Molemmilla
korttelialueilla toteutetaan tarpeellinen maara autopaikkoja ja ulkovarastoja korttelialueen W/a
kayttoon. Pysakointipaikkoja varten korttelialueilla AH tulee rakentaa autotallit tai autokatokset.

Ennakkoneuvottelu rakennusvalvonnan kanssa

Ohjaustoiminnasta vastaa kaupunginarkkitehti ja rakennusvalvonta seka vuoden 2023
asuntomessuihin tahtdavissa hankkeissa asuntomessujen laatutoimikunta. Neuvottelut
rakennushankkeesta ja rakennusten ulkoasua koskevista vaatimuksista kannattaa aloittaa
mahdollisimman varhain. Talléin rakennusluvan hakemisen yhteydessa ei enda tule yllatyksia,
jotka voisivat viivyttaa rakentamisen aikataulua.

Suunnittelijan patevyys

Rakennus- ja erityissuunnitelmien laatijalla tulee olla rakennushankkeen laadun ja tehtavan
vaativuuden edellyttama koulutus ja kokemus (Maankaytto- ja rakennuslaki 123 §). Rakennus-
valvontaviranomainen toteaa suunnittelutehtavan vaativuuden suhteessa rakennushankkeen
ominaisuuksiin ja ymparistdon asettamiin vaatimuksiin. Paa- ja rakennussuunnittelijat ilmoitetaan
rakennuslupahakemuksessa.
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Talojen kelluva perustus ja ankkurointi

Talojen kelluvan perustuksen pdarakennusmateriaaliksi suositellaan kestdvaa, vankkaa ja l1ahes
huoltovapaata terdsbetoniponttonia, joiden valmistajat antavat tuotteilleen suunnitellun 50v.
kayttdidan (design lifetime). Terdsrakenteisia ponttoneita ei suositella niiden vaatimista
huoltotoimenpiteistd johtuen, muovia ei suositella kantavuus- ja jddolosuhteista johtuen.

Vakituisen asunnon perustukset tulee mm. jddolosuhteiden johdosta toteuttaa mahdollisimman
vakaina ja lujarakenteisina ja siksi standardoidut betoniponttonit sopivat hyvin kelluvien talojen
perustusrakenteeksi. Kelluva perustus toteutetaan joko yksittdisilla betoniponttoneilla, jotka
kiinnitetaan toisiinsa terasrungolla tai yhdelld isommalla ponttoniperustusrakenteella. Lopullisen
perustusrakenteen ratkaisee kelluvan perustuksen paalle toteutettava talorakenne, jossa oleellista
on huomioida kokonaisrakenteen vakaus, kokonaispaino ja painopiste, kuormitustilanteet, ym.

Kelluvan infrarakenteen ja rakennusten kelluvan perustuksen pitkaikdisyys ja huoltovapaus ovat
oleellinen osa erikoisratkaisujen ekologisuutta ja kelluvat rakenteen rasittavat vahemman luontoa
kuin maalle rakentaminen.

Kansirakenteeksi suositellaan kestdvaa ja ekologista puumateriaalia, esim. Kebony tai Accoya,
jotka ovat huoltovapaita, ja joihin valmistaja antaa 30-50 vuoden takuun. Asukas kuitenkin vastaa
omasta vesi- ja infra-alueestaan ja voi valita kansimateriaalin kunnan antamien
kaupunkikuvallisten raamien mukaisesti. Kansimateriaaleiksi sopii yhta hyvin lehtikuusi, joka
merellisissa olosuhteissa vaatii kuitenkin vuosittaista huoltoa (esim. 6ljyaminen, lakkaus tmv.)

Kelluvan perustuksen koot ovat noin 10,5 * 17,5 tai 10,5 * 20,5 m rakennuksen ollessa noin 7
*12,5mtai 7 * 15m. Talldin talon ympdrille jaa terassialaa noin 1,5m, joka helpottaa rakennuksen
huoltotoimenopiteitd sekd luo vakaamman kelluvan kokonaisrakenteen.

Kelluvien pientalojen infrasuunnitteluun ja -toteutukseen tullaan kaupungin tai yksityisen toimijan
toimesta hankkimaan puitesopimuskumppani (kelluvan perustusrakenteiden suunnittelu ja
toteutus). Kaupunki tai yksityinen toimija suosittelee ostajia hankkimaan kelluvan perustuksen ja
talonrakennuksen yhteensovittamisen suunnittelunohjauksen ja asennusvalvonnan vyhdelta
toimijalta.

Toimivalla ja kokeneella suunnittelunohjauksella ja valvonnalla varmistetaan tasalaatuinen ja vakaa,
luotettavan kelluvan perustuksen ja kelluvan pientalokokonaisuuden toimitus, jossa otetaan
huomioon yksilollisesti ja eri asukkaiden tarpeita vastaavien rakennusten toteutus ja mahdollinen
erilaisuus, painojakaumat, oikeanlainen ankkurointi - ja perustus, joka on myds esteettisesti
yhtendinen.

Kunnollisen ja vakaan perustuksen toteutuksesta ei tule kelluvassa rakentamisessa sadstaa, kuten
ei maarakentamisessakaan. Vakaa, kestava ja luotettava infratoteutus seka pientalon yhteensovitus
ankkurointeineen on oleellista alueen imagon ja pitkdkestoisen asumisen laadun takaavana
tekijana.
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5 Loviisanlahden kelluva pientalokortteli

5.1 Tonttikoko ja rakennusoikeus

Bluet on laatinut alustavan yleissuunnitelman asemakaavasuunnittelun pohjaksi kelluvan

asuinalueen sijoittelusta ja toiminnoista. Asemakaava ja havainnepiirrokset esittdvat suositeltavan
rakennusten sijoitteluperiaatteen.
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Kuva 3 Asemapiirros Loviisanlahden kelluva pientaloalue ks. Liite 3.

Kuvassa 3 pientaloalue on jaettu kahteen vaiheeseen:
- Vaihe 1 (vasemmalla, I1dhempéana rantaa) sisaltda 850 k-m2 / 5 asuntoa
- Vaihe 2 (oikealla, kauempana rannasta) sisaltaa 680 k-m2 / 4 asuntoa

Kuvan asuntojen koot on 170 k-m2. Ensimmadisen (vasemmalla olevan) talon edustalla on silta
levealle kulkusillalle (kelluva katu) ja yhdeksannen talon kohdalla on ambulanssille tarkoitettu
kaantopaikka. Kddantopaikasta menee toinen silta kevyelle liikkenteelle tarkoitetulle kulkusillalle.
Rannalle on piirretty varaus autopaikoille, kahdelle talousrakennukselle (160 + 200 m2)-seka
kahvilalle 400 m2. Lisdksi on merkitty leikki-/oleskelualue seka ranta aukio.
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+358 30 6363 800
Jaakonkatu 2, 01620 Vantaa, Finland

Business ID: 2767422-4
info@bluet.fi
www.bluet.fi



/\q = RAKENTAMISTAPAOHJE Maaliskuu 2020
BLUET

6 Rakennukset

Rakennussuunnitelmat tulee luonnosvaiheessa hyvaksyttaa rakennusvalvonnassa seka
Asuntomessujen laatutoimikunnalla 2023 Asuntomessuille tahtaavissa hankkeissa.

Suunnittelussa tulee huomioida Suomen rakentamismaarayskokoelman osan G1 liikkumisesteisia
koskevat vaatimukset. Liikkumisesteisia koskevasta vaatimuksesta voidaan perustelluista syista
poiketa, jolloin asia mainitaan rakennusluvan ehdoissa. Kayntisilta on tallainen poikkeus, kulma
tehdaan mahdollisimman loivaksi rakenteet seka veden pinnan vaihtelu huomioiden.

Rakennusten 1.kerroksen lattia tulee olla noin +70cm korkeudella veden pinnasta. Rakenteiden
tiiveyteen ja kosteuskestavyyteen tulee kiinnittda erityistd huomiota.

Koko talon suunnittelun ldhtékohtana on oltava kelluvan rakentamisen erikoispiirteet.
¢ Rakennus suositellaan toimitettavan mahdollisimman valmiina tilaelementteina.
¢ Kelluvien rakennusten tulee olla kevyita ja moduulirakenteisia, joten esimerkiksi painavia
betoni- tai kivitaloja ei kantaville betonitaloponttoneillekaan tule rakentaa.

Arkkitehtisuunnittelu:
Tilojen jarjestelyssa on huomioitava
* Viemarikaadot/viemarillisten tilojen sijoittelu
¢ Painavien tilojen jakaantuminen
¢ Rakennuksen sijoittuminen kelluvalla perustusrakenteella
e Suositeltava vahaitaan 1 m levyinen kulku rakennuksen ympari

6.1 Ulkoasu

Kelluvien talojen ulkoasua ei ole pdatetty.

Rakennuksissa voi olla havainnekuvan mukaisesti joko harja- tai tasakatto. Rakennusten tulee
noudattaa muuta kaupunkikuvallista ilmettd alueella.

N N,
Kuva 4 Arkkitehdin nékemys kelluvista asunnoista, Bluet Oy
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6.2 Sijoitteluperiaatteet

Havainnepiirros esittaa suositeltavan rakennusten sijoitteluperiaatteen.
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Kuva 5 Havainne- ja ARK-luonnoskuva asuntojen sijoittelusta ja tilaratkaisuista ks. Liite 5.

Kuva 5, vasemmalla on esitetty asunnot, joihin on piirretty yldikkunat pohjoissuuntaan.

Nakoalasuuntaan (ldnteen) ja eteldsuuntaan on piirretty isoja ikkunoita. Asuntojen lansipuolelle on
piirretty lasikuistit ja itdpuolelle varastot. Asuntojen lansi- ja eteldpuolelle on merkitty asuntojen
vesihallinta-alueet, joihin on myds lisatty katkoviivoilla piirretyt venepaikat. Rakennusten etdisyys
toisistaan on n. 8,5 m. Kelluva katu talojen oikealla puolella on 3,5 m leved ponttoni, joka kestaa

mm. ambulanssin painon.

Oikeanpuolisessa kuvassa on esitetty asuntojen pintamateriaalit seuraavasti:

- Julkisivut puuta, tumman harmaa

- Harjakatot noin 40 astetta, tumman harmaa, metalli
- Terassit ja kaiteet ympéri talon

- Lasikuistit tuulensuojana

- Paadyt lasia

Rakennusten etaisyys toisistaan tulee olla suunnilleen sama (min. palotekninen etdisyys 8m) ja

rakennusten tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus.

Bluet Oy Ltd
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6.3 Rakennustyyppi ja tilaratkaisut
Rakennustyypin oikealla valinnalla voidaan vaikuttaa huomattavasti kelluvan rakentamisen
kustannuksiin ja toteutusaikatauluun huomioiden kelluvan rakentamisen ominaispiirteet. Selkea,
suorakaiteen muotoinen ja moduulaarisesti toteutettava rakennus antaa hyvat lahtokohdat
kokonaisuuden suunnittelulle, kun kyseessa on tiivis ja kelluva rakennusala.
Rakennuksiin saadaan yksilollisia piirteita taydentavilla rakenteilla kuten erimuotoisilla ja -kokoisilla
ikkunoilla, sisadn tai ulosvedetyilla terasseilla ja parvekkeilla, ranskalaisilla parvekkeilla ja terassien
maisemoinneilla. Rakennuksen sisatilojen jarjestelyissa on tontin luonne ja rajalliset kulkureitit
otettava huomioon.
6.4 Materiaalit

Kelluvien rakennusten tulee olla kevyita ja moduulirakenteisia, joten esimerkiksi betoni- tai
kivitaloja ei kantaville betonitaloponttoneillekaan tule rakentaa.
Julkisivut
Padasiallisena julkisivumateriaalina suositellaan kaytettavaksi kasittelematonta tai varittomasti
kasiteltya lehtikuusta tai grafiitinharmaaksi kasiteltya terasta.
Rakennusten ja rakennusten osien vdhimmais- ja enimmaiskorkeudet
Paadyn enimmadisleveys on 7,5 metrid. Paadyt ovat myos rakennuksen julkisivuja ja ne tulee
kasitella muun julkisivun tapaan. Paatyihin tulee sijoittaa varsinaisia asuinhuoneen ikkunoita.
Harjakorkeus saa olla korkeintaan +8.0 mpy.
Rakennuksissa voi olla joko tasa- tai harjakatto
Aumakattoa ei sallita alueella. Kateaineena ovat sallittuja rivisaumattu pelti tai huopa. Varisdvyn
tulee olla tumman harmaa tai musta.
Raystaat
Raystdsdetaljit on esitettava padpiirustuksissa.
Ikkunat
Huoneiden padaikkunoiden tulee avautua kolmelle sivulle siten ettd rannan puoleiseen naapuriin
pain on vain pienia tuuletusikkunoita. Nain talon vesiston puolelle ja eteen muodostuu ikdan kuin
oma vesialue.
Ikkunadetaljit on esitettdva paapiirustuksissa.
Kellarit
Kellarillisia asuntoja alueelle ei saa rakentaa syvyyden riittdmattomyyden vuoksi.
Kuvan 6 vasemmanpuoleisessa isommassa kuvassa esitetddn tasakattotyyppisen rakennuksen
1. krs pohja: Asuntoihin on piirretty yldikkunat pohjoissuuntaan. Ndkoalasuuntaan (lanteen) ja
eteldsuuntaan on piirretty isoja ikkunoita. Asunnon itaiselle puolelle on piirretty sisdankaynti ja
varasto. Asunnossa on wc, kodinhoitohuone, tekninen tila (johon on paasy ulkokautta,
pohjoispuolelta), olohuone, lasikuisti sekd kylpyhuone ja sauna. Saunan edustalla on terassi, josta
nakymat lanteen ja eteldan.
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Asuntojen lansi- ja eteldpuolelle on merkitty asuntojen vesihallinta-alueet, joihin on myds lisatty
katkoviivoilla piirretyt venepaikat. Asunnon eteldpuolella on myds venevaja (luonnosteltu kolmelle
asunnolle). Rakennusten etdisyys toisistaan on n. 8,5 m. Kuvan asunnon koko on 135+12 k-m2.
Kelluva katu talojen oikealla puolella on 3,5 m leved ponttoni, joka kestda mm. ambulanssin
painon.
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Kuva 6 Havainne- ja ARK-luonnoskuva asuntojen sijoittelusta ja tilaratkaisuista ks. Liite 6.

Vasemmanpuolinen pienempi kuva (ylempana), tasakattotyyppi 2. krs pohja: Pohjoissuuntaan on
piirretty ylaikkunoita ja eteldsuuntaan isoja ikkunoita. Ylakerrassa on makuuhuone, pesuhuone
seka vierashuone, tv-huone ja asunnon lansipuolella kattoterassi.

Oikeanpuolinen alempi kuva, tasakattotyyppi leikkaus: Kuvassa on betoni/eps-ponttonit, joiden
alapuolelle on piirretty kumikdysiankkurointi betonipainoineen (-2,400) ja ruopattu merenpohja.
Ponttonin ylapinta on +0,700, alemman kerroksen huonekorkeus +3,700 ja koko asunto (korkea
olohuone sekd 1.42. krs.) +6,750. Talon lansipuolella on saunaosasto ja lasikuisti, niiden ylapuolella
terassi. Asunnon itdpuolella on terassi ja sisdankdynti.

Oikeanpuolisessa kuvassa on esitetty asuntojen pintamateriaalit seuraavasti:
- Terassit ja kaiteet ympari talon

- Saunaosasto terassilla

- Lasikuistit tuulensuojana

- Eteldan ja lanteen lasia

- Tasakatto

- Julkisivut puuta, tumman harmaa

- Venevajaoptio
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Kuva 7 Alueen yleissuunitelma ks. Liite 4.

Kuvan 7 suunnittelussa on luonnosteltu hankkeen vaiheistusta seuraavasti:

KELLUVAT ERILLISTALOT, KELLUVAT ERILLISTALOT,
VAIHE 1 VAIHE 2

5 kpl 170 k-m2 4 kpl 170 k-m2

Yht. 850 K-m2 Yht. 680 k-m?2

Rannalle kadun eteldpuolelle on piirretty kaksi asuinrakennusta, rantapuisto, soutuveneranta ja
veneluiska. Kadun varteen on piirretty yleisia autopaikkoja, sen paadssa kaantopaikka, joka kiertaa
paikoitusalueen ja siitd padsee alueelle missad venesataman autopaikkoja on yhteensa 10 kpl.
Venesataman autopaikkojen lansipuolelle on piirretty 400 m2 kahvila seka kaksi talousrakennusta
(pienempi 160 m2 ja isompi 200 m2). Vedenrajan aarelle on myds piirretty rantapuisto missa
leikki-/oleskelualue seka ranta aukio sillan toiselle puolelle.

Talousrakennuksen lahelld on silta kulkusillalle (kelluva katu), joka kestda mm. ambulanssin
painon. Kulkusillan pdassa on kdantopaikka. Ensimmaisen vaiheen aikana rakennetaan viisi taloa
(kuvassa ylimmat talot), silloin kdantopaikka on tilapaisesti 5. talon edustalla. Toisen vaiheen
aikana rakennetaan nelja taloa lisag, silloin kdantdalue siirtyy 9. talon edustalle. Kddntopaikalta on
silta kevyelle liikenteelle tarkoitetulle kulkusillalle, joka johtaa rantaan ja kelluvaan uimalaan.
Kelluvan uimalan yhteydesséa on kahvila ja puku-/saunatilat. Lastenallas on kooltaan 10*5 m ja
isompi allas 22*12,5 m. Uimalan itaisella puolella on venesatama, satamalaiturille pddsee suoraan
rannasta ja sitdkin kautta uimalaan. Kulkusillan varteen on varattu yksi 12 m venepaikka.
Ensimmaisessa vaiheessa rakennetaan 15 kpl venepaikkaa, toisessa vaiheessa venepaikkoja
rakennetaan lisda yhteensa 22 kpl. Venesataman itdpuolelle on piirretty ruoppauksen aluerajat.

Leikkauksessa on kuvattu korkeuksia (korot N60-korkeusjarjestelméssa), harjakatollisen
asuinrakennuksen harjakorkeus on +8,0 ja raystaskorkeus +5,0. Uima-altaan viereinen kelluva taso
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on +0,7 ja rantaraitti +2,0. Puistoyhteys ja katu +2,5. Kadun varteen sijoitetut asuinrakennukset
+3,0.

Terassit ja aidat
Taloihin suositellaan turvallisuuden vuoksi sekd huoltotéita helpottamaan rakennuksen ympari
kiertdva terassi, jonka leveys on vahintaan 1,5m.
Rakennuksia ymparoivat terassit tai mahdolliset kattoterassit on mahdollista maisemoida kuten
maalle rakennettavat kohteet. Maailmalla on lukuisia esimerkkeja kauniista kattoterasseista ja
kelluvien talojen puutarhaterasseista, joissa on pientd puustoa / pensaita ruukuissa ym. maiseman
kannalta vehreytta lisdavia elementteja.
Terassirakenteen ymparille voidaan rakentaa lasi- tai metallirakenteisia kaiteita.
Esteettomyys
Kulkutiet ja sillat tullaan suunnittelemaan esteettomiksi normaalikayttotilanteissa lukuunottamatta
ajoramppeja. Silloissa esteettomyys tarkoittaa, etta sillan kaltevuus on enintdan 8%. Ponttonien
freeboard eli etdisyys vedenpinnasta ponttonin ylareunaan tullaan asettamaan noin 400 mm:iin kun
huomioidaan rakenteen painot seka eri kuormitustilanteet. Tarvittaessa asuntoterassin ja kulkutien
valiin voidaan rakentaa sdadettava porrasluiska, jonka myota kulkuyhteys rakennukseen on ilman
vaativia rakennustoimenpiteita tehtavissa liikkumisesteettomaksi.
Pysakointi, paasy taloille
Pysadkointipaikat
Asemakaava edellyttda yhden autopaikan rakentamista asuntoa kohti, jonka liséksi tulee toteuttaa
yksi tilapaista pysakointia palveleva vierasautopaikka korttelialueen W/A kayttoon. Kelluville
rakennuksille ei sallita ajoa kuin poikkeustilanteissa (painoraja 4000kg). Venepaikat saa toteuttaa
rakennusten yhteyteen tai muilla tavoin W/A alueelle.

Uimala

Kelluvan asuinalueen yhteyteen on suunniteltu kelluva uimala 31 x 40m. Uimala sijaitsee
pientaloalueen seka pienvenesataman valissa. Rakenteiden sallimat olosuhteet vastaavat kelluvien
asuntojen olosuhteita tuulen seka aallokon osalta, syvays vaatimus on asuntoja suurempi, -3.79m
(MW2019 -4.0m). Uimalan tuleva operaattori maarittda viimekadessa rakennusten ja altaiden koot
ja tyypit yhdessa kaupungin kanssa.

Uima-altaat

Terdsrakenteinen uima-allas maks. 25x12,5m, syvyys maks. 1,6m, kilpa-altaaksi soveltuva syvyys
1.35m. Pienempi lasten allas maks. 10x5m, syvyys maks O,6m. Suljetun kierron uima-altaan tulee
tdyttda uima-allas asetuksen maaraykset vedenlaadusta jne. Uima-altaat voidaan toteuttaa myos
ritilarakenteisina kylmavesialtaina hyddyntden ymparoivaa vetta, jolloin allastekniikalle ei ole
tarvetta.
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Kelluva taso ja puupinta

Ponttonialusta raskasbetoniponttoneilla ja terdsrungolla. Kansi puupintainen, materiaalit vastaavaa
materiaalia kuin kelluvien asuntojen terassikansissa. Esim Kebony tai lehtikuusi. Alue ympardidaan
muun kelluvan alueen mukaisilla kaiteilla. Ankkurointi ketju -tai Seaflex ankkruointijarjestelmalla.

Palvelurakennus

Kevytrakenteinen rakennus, sallittu kerrosmaara 1. Rakennusoikeus 250m?. Rakennus suunniteltava
tayttdmaan kaikki julkisen tilan viranomaisvaatimukset. Rakennuksen julkisivun materiaalien tulee
olla yhteneva asuinalueen pientalojen kanssa.

LVIS-tekniikka

Sahké-, vesi- ja viemarivedot kdyntisillan alta maihin. Mikali uima-altaat vaativat
vedenkasittelytekniikan, tulee kelluvalta alueelta tai maalta varata tekniselle tilalle noin 20m? tila,
rilppuen valitusta tekniikasta.

Kulkureitit ja turvallisuus

Uimalalle johtaa kaksi kulkutietd. Kulkutiet mitoitetaan niin, ettd poistuminen hatatapauksissa on
turvallista. Lisaksi uimala varustetaan pelastustikkain niin, etta tikkaiden maksimietdisyys toisistaan
on 50m. Alueen valaistuksen tulee olla riittava turvallisen liikkkumisen takaamiseksi ja alueelle
sijoitetaan pelastautumisvalineitd kuten pelastusrenkaita ja pelastushakoja.

Huolto ja yllapito

8.1 Kelluvien rakenteiden huolto

Kelluvien rakenteiden huolto ja yllapito pitda sisalldan kaikki normaalit kiinteisto ja
taloteknilliset huoltotyot, seka erikoisolosuhteista ja erikoisrakenteista aiheutuvat tyot.
Erikoisrakenteita ovat esimerkiksi ankkurointi, kelluvat perustusrakenteet, kelluvien
rakenteiden kytkennat ja kiinnikkeet seka kulku- ja kayntisillat.

Ankkurointi

Ankkurointi tulee toteutustavasta riippuen tarkastaa, saataa, yllapitaa ankkuroinnin
toteuttajan ohjeiden mukaisesti. Yleisesti tarkastus suositellaan toteutettavaksi vuosittain
kevaalla heti jaidenlahdon jalkeen.

Kelluva perustus
Perustustavasta riippuen kelluttavan rakenteen eri komponentit, rakenteellinen kunto,
kiinnitykset seka kelluttavuus tulee tarkastaa ja huoltaa valmistajan ohjeiden mukaan.

Kulkusillat, kulkutiet ja muut osat

Kulkusiltojen, kulkuteiden, porttien, kaiteiden, turvatikkaiden ym. kuluvat osat tulee tarkastaa
valmistajan ohjeen mukaisesti. Yleisesti rakenteet suositellaan tarkistettavaksi kevdisin heti
jaidenlahdon jalkeen.

9 Ranta-alueen rakenteet

Autopaikat tehdaan kaavan osittamalle alueelle (korttelialueet AH). Jatekatos seka tekninen
tila/talovarasto sijoitetaan parkkialueen ldheisyyteen. Pdaasiallisena julkisivumateriaalina tulee
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kayttaa kasittelematonta tai varittdmasti kasiteltya lehtikuusta.

Rantarakennuksen koko on lantisella korttelialueella AH korkeintaan 160 k-m?2 ja itdisella
korttelialueella AH korkeintaan 200 k-m?. Lantiselld korttelialueella AH tulee toteuttaa jatetila
(noin 15 m2) ja tekninen tila (noin 10 m2) seka autopaikoitus ja tarvittavat talovarastot.

9.1 Jatehuolto

Jatehuolto toteutetaan yhteisella sopimuksella, johon jokaisen asuintalon on liityttava, huolimatta
siitd, toteutetaanko asuinalue AsOy- vai kiinteistdmuotoisena.

10 Turvallisuus

10.1 Kayttoturvallisuus

Sillat — ja tarvittaessa myos muut kulkureitit varustetaan kaiteilla ja valaistuksella.
Toteuttajan on suunniteltava ennakkoon, miten kulkureittien kunnossapito jarjestetaan.
Kaupunki huolehtii omistamansa laiturin kunnossapidosta (kelluvien rakennuksien itapuolella
olevat laiturirakenteet).

10.2 Paloturvallisuus

Kts. erillinen Turvallisuussuunnitelma.

11 Toteutus

11.1 Konsultin kaytto rakentamisessa

Kaupungin suosituksena on, ettd kelluvan pientalon rakennuttajat hankkivat kelluvan perustuksen
ja pientalon yhteensovittamisen suunnittelun sekd toteutus- ja asennusvalvonnan yhdelta
toimijalta. Talld varmistetaan tasalaatuinen ja vakaa, luotettavan kelluvan perustuksen toimitus,
jossa otetaan huomioon yksildllisesti tulevien rakennusten mahdollinen erilaisuus, painojakaumat,
oikeanlainen ankkurointi - ja perustus on yhtendinen myods esteettisesti.

Erikoissuunnittelu
e Kelluvan perustuksen ja ankkuroinnin suunnittelu
e Rakennuksen yhteensovitus
e Viemarikaadot suosittelemme tekeméaan hieman isommalla kaadolla, kuin maalle
rakentamisessa, koska rakennus voi olla hetkellisesti kallistunut.
e Pumppaamo/vesiventtiili/putkivedot
e Hinausjarjestelyt

Tyo ja materiaali
e Suunnittelun ohjaus
e Suunnitelmien hyvaksynta
e (Paino ja painopiste toimittajalta, jos mahdollista)
e Paino
Bluet Oy Ltd 16 Business ID: 2767422-4
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Painopiste
Perustussuunnittelu
e Kelluvuus
e Vakaus
e Ponttonien, ankkuroinnin, kiinnitysten, kulkusiltojen jne. speksaus
e Ohjeet kasaukseen, hinaukseen, turvallisuuteen, huoltoon, ym.

12 Toteutus ja tydmaa

12.1 Toteutuksen vaiheistus

Rakentaminen voidaan toteuttaa vaiheistetusti, esim. ensimmaisessa vaiheessa 5 asuntoa. Toinen
vaihe sisaltaa silloin loput 4 asuntoa.

12.2 Valiaikainen tydmaa

Rakennuspaikka voi olla eri kuin rakennuksen lopullinen paikka koska hankealueelle sijoittuvat
muut rakennustoimet ja fasiliteetit voivat estaa talojen rakentamisen lopullisella sijoituspaikalla.
Rakennukset rakennetaan todennakoisimmin valiaikaisella rakennuspaikalla ja hinataan lopulliselle
sijoituspaikalleen lopullista ankkurointia-, tasapainostusta ja kunnallisteknisia kytkentdja varten.

Viliaikainen rakennuspaikka on aina hyvaksyttava kelluvaa rakentamista valvovalla konsultilla.
Rakennuspaikalle tehddan kevyt rakennuttavuusselvitys, jolla varmistetaan turvallinen tyémaa ja
jonne saadaan perustettua tarvittavat, rakennuskohteen vaatimat toiminnot (rekka- ja/tai
proomukuljetus, nosturit, hinausmahdollisuus, muut tydmaatoiminnot).

Viliaikaisen tydmaan vuokrauksesta vastaa kunta. Jokaisen rakennuttajan on sitouduttava
noudattamaan tydmaaohjeistusta ja aikataulua hankkeen sujuvuuden varmistamiseksi. Tydmaa
voi sijaita kauempanakin ja on silloin rakentajan vastuulla.

12.3 Hinaus

Kelluva rakenne (talo ja kelluva perustus) rakennetaan valiaikaisella rakennuspaikalla valmiiksi
lukuun ottamatta infrakytkentdja. Kokonaisuus hinataan paikalleen

Hinauksessa on noudatettava turvallisuusohjeita ja hinaajan maarittdmia sddolosuhteiden
rajoitteita.

13 Ohjeen laatijat ja liitteet

Bluet Oy Ltd

Ohjeen on laatinut Tytti Sirola, Petteri Huomo, Kimmo Saharinen, Vili Tuomisto ja Maarit
Hirvonen / Bluet Oy, arkkitehtina on toiminut Timo Urala seka Loviisan kaupungin
kaavasuunnittelija, arkkitehti Perttu Huhtiniemi, kaavasuunnittelija Tiina Hahl ja Timo Leikas seka
kaupunginarkkitehti Maaria Mantysaari.

Kannen kuva Bluet Oy, Timo Urala
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Liitteet: (mittakaavat A3-koossa)

Kaavaehdotus (Ei mittakaavassa), Loviisan kaupunki
Kuningattarenranta kelluvat ymparistdon liittyminen 1:1500, Bluet
Kuningattarenranta kelluvat asemapiirros 1:500, Bluet
Kuningattarenranta kelluvat yleissuunnitelma 1:1000 Bluet

Loviisa kelluvat yleissuunnitelmaote harjakattoiset 1:200, Bluet
Loviisa kelluvat asunnot tasakattoiset 1:200, Bluet

3D luonnos ja Arkkitehdin ndkemys kelluvista asunnoista, Bluet
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Liite 2 Kuningattarenranta kelluvat ymparistoon liittyminen 1:1500, Bluet
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Liite 4 Kuningattarenranta kelluvat yleissuunnitelma 1:1000 Bluet
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Liite 5 Loviisa kelluvat yleissuunnitelmaote harjakattoiset 1:200, Bluet
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Liite 6 Loviisa kelluvat asunnot tasa
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