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Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunto poikkeamishakemuksesta, varaston
rakentaminen, Masselinmaki, 935-427-5-5, Kivela, Virolahti

Lausuntopyyntd
Virolahden kunnan rakennusvalvonta pyytaa Kaakkois-Suomen elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskuksen (jaliempana ELY-keskus) lausuntoa
poikkeamislupahakemuksesta, joka koskee varastorakennuksen
rakentamista kiinteistolla 935-427-5-5.

Alueen kaavallinen tilanne
Maakuntakaava
Alueella on voimassa Kymenlaakson maakuntakaava. Maakuntakaavassa
on rakennuspaikan alueelle tai sen laheisyyteen osoitettu seuraavat
maankayttdévaraukset ja maaraykset:

- Sini-viheryhteystarve (vyt)
Merkintdd kaytetdan osoittamaan niita virkistysalue- tai ekologiseen
verkostoon liittyvia olemassa olevia tai tavoitteellisia yhteyksia, joilla on
valtakunnallinen, maakunnallinen tai seudullinen merkitys.

Suunnittelumé&éréys:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava sini-
viheryhteyksien sailyminen ja edistettava niiden toteutumista tavalla,
joka huomioi alueen maisema-arvot, arvokkaiden luontokohteiden
sailymisen ja lajiston liikkumismahdollisuudet. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee luoda alueidenkaytollisia edellytyksia merkittavien
virkistyskayton verkostojen muodostamiselle. Sini-viheryhteyden
mitoituksessa ja toteutuksessa on kiinnitettdva huomiota yhteyden
merkitykseen ekologisen verkoston osana seka luontomatkailun ja
virkistystarpeiden yhteensovittamiseen. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee turvata maa- ja metsatalouden sekad muiden
maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset.

- Ylimaakunnallinen patikointireitti (pa)
Merkinnalld osoitetaan ylimaakunnallisesti merkittavat patikointireitit.

Suunnittelumé&éarays:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava patikointireittien
toteuttamisedellytykset maakunnallisesti ja seudullisesti toimivana
reitistdona. Yksityiskohtaisessa reittisuunnittelussa on pyrittava
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hydédyntdmaan olemassa olevan tiestdn ja poluston
kayttdbmahdollisuuksia. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
lisdksi huomioida puolustusvoimien patikointireitille tai sen osalle
mahdollisesti asettamat rajoitukset.

- Salpalinja (sm_2)
Merkinnalla osoitetaan alue, jolla sijaitsee Salpalinja-linnoitusketjun
rakenteita.

Suunnittelumé&érays:

Ymparoivan alueen yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on
otettava huomioon suojeltujen rakenteiden historiallinen arvo.

Yleiskaava ja asemakaava

Alueella on voimassa Kotkan-Haminan seudun strategien vaiheyleiskaava
2040. Kaavassa on osoitettu alueelle seuraava kaavamerkinnat ja -
maaraykset:
- Salpalinja
Merkinnalla on osoitettu alueet, joilla sijaitsee Salpa linja-linnoitusketjun
rakenteita. Ympardivan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
on otettava huomioon suojeltujen rakenteiden historiallinen arvo.

- Seudullinen patikointi- ja maastopyorailyreitti

Alueella ei ole voimassa asemakaavaa tai sellaista yleiskaavaa, jossa olisi
maaratty sen kayttamisesta rakennusluvan mydntamisen perusteena
maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaisella alueella.

Kunnan rakennusijarjestys

Kunnan rakennusjarjestyksen 3.5 §:n mukaan ranta-alueella, jolla ei ole
voimassa oikeusvaikutteista yleis- tai asemakaavaa saa rakennuspaikalle
rakentaa vapaa-ajan asunnon, jonka kerrosala saa olla enintéan 110 m?
seka saunarakennuksen ja talousrakennuksen, joiden kunkin kerrosala
saa olla enintdan 20 m2. Mikali rakennuspaikan pinta-ala on suurempi kuin
5 000 m?, rakennuspaikalle saa rakentaa lisaksi vierasmajan, jonka
kerrosala saa olla enintdan 30 m? ja joka on sijoitettava muiden
rakennusten kanssa samaan pihapiiriin. Edella mainitut kerrosalat saa
erityisesta syysta rakentaa myds yhteen samaan kokonaisuuteen.

Lausunto
Kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti yhdelle rakennuspaikalle saa
rakentaa enintaan yhteenlaskettuna 150 kerrosalaneliometria ja mikali
rakennuspaikan pinta-ala on vahintaan 5000 m2, niin liséksi saa rakentaa
enintdan 30 nelidmetrin suuruisen vierasmajan.

Rakennuspaikalla ennestaan sijaitsevien rakennusten kerrosala ylittaa talla
hetkella rakennusjarjestyksessa sallitun kerrosalan. Kunnan
rakennusvalvontaviranomainen tekee viime kadessa tulkinnan
muodostavatko kaikki rakennuspaikalla sijaitsevat rakennukset kerrosalaa,
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mutta kyseessa on kuitenkin 60 nelidmetrin suuruisen rakennuksen
rakentaminen, joten sallittu kerrosala tulee ylittymaan ja hanke vaatii
poikkeamisen rakennusjarjestyksen maarayksesta. Poikkeamisen
edellytyksia arvioitaessa, tulee huomioida erityisesti se seikka, etta
kyseisen rakentaminen ylittdd huomattavasti rakennusjarjestyksessa
maaritellyn suurimman sallitun kerrosalan. Tata seikkaa arvioitaessa tulee
ottaa huomioon maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus ja tutkia,
ettei poikkeamiseen suostuminen aiheuta haittaa alueen kaavoitukselle tai
johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen. Paasaantdisesti
poikkeamisella ei voida ratkaista suurehkoja rakennusoikeuden ylityksia
lomarakennuspaikoilla.

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaan vesistdn ranta-
alueeseen kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on
erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttdmisesta rakennusluvan
myontamisen perusteena. Samaisen pykalan 3 momentin kohdan 4
mukaan mitd 1 momentissa sdadetaan ei koske olemassa olevan
asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen
rakentamista. Jotta edella mainitun lainkohtaa voitaisiin soveltaa, tulee
talousrakennuksen olla puhtaasti vapaa-ajan asuinrakennuksen kayttoéa
palveleva apurakennus. Rakennuspaikalla sijaitsee ennestaan
kerrosalaltaan 80 nelidmetrin suuruinen varasto. Edelld mainittu
huomioiden ELY-keskus tulkitsee, etta kyseinen rakentaminen vaatii myos
poikkeamisen MRL 72.1 §:n rajoituksesta.

MRL 32.1 §:n mukaan maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja
muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin
toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestdmiseksi. Maakuntakaava ei ole MRL
32.3 §:n mukaan voimassa muutoin kuin 1 momentissa tarkoitetun
kaavojen muuttamista koskevan vaikutuksen osalta alueella, jossa on
voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava tai asemakaava.
Lupaviranomaisen tulee tdssa tapauksessa tutkia Kotkan-Haminan seudun
Strategisen yleiskaavan oikeusvaikutukset suhteessa maakuntakaavaan.
Poikkeamislupaa kasiteltdessa ylemman tason kaavat ja niista johtuvat
mahdolliset rajoitukset on huomioitava. Alueellinen museoviranomainen on
antanut hanketta koskevan lausunnon koskien hankkeen vaikutuksista
salpalinjaan kuuluvaan Niemenkankaan linnoitteeseen.
Museoviranomaisen esittamat seikat on huomioitava poikkeamislupaa
kasiteltdessa. Edelld mainittu on tarkeaa arvioitaessa ylempien
kaavatasojen alueelle osoitettujen maankayttomerkintdjen ja -maarayksien
vaikutusta hankkeeseen.

Tama asiakirja on sahkdisesti hyvaksytty viraston sdhkoisessa
asianhallintajarjestelmassa. Asian on esitellyt alueidenkaytdn asiantuntija
Mikko Manninen ja ratkaissut alueidenkayttopaallikkoé Pertti Perttola.
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Jakelu Virolahden kunta

Tiedoksi Kymenlaakson museo
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