Poikkeamispaatos tilalle 562-419-9-108

Ymparistolautakunta 29.11.2022 § 92

571/10.03.00.01/2022

Valmistelija

Vs. kaavoituspaallikkd Tea Jylha
Poikkeamishakemus
Rakennuspaikka: Viuhkoranta 562-419-9-108, pinta-ala 6290 m?

Rakennushanke:
Uuden vakituiseen asumiseen tarkoitetun rakennuksen (213 m?)
rakentaminen loma-asuntojen korttelialueelle.

Hakijan ilmoittamat lisatiedot:

” Loma- asuntojen korttelialue. Haetaan asuinrakennus ympari
vuotiseen/vakituiseen kayttéon. Rakennusoikeus 100+20. Olemassa oleva
saunarakennus 21mz2. Nyt rakennettavan asuinrakennuksen kerrosala on
213m2.Tontti on jyrkkaa rinnettd, joka vaati korkeaa sokkelia jarvelle. Nyt
tuo kellaritila otetaan hyotykayttoon ja nakymat myos kellaritiloihin, joten
tulee kerrosalaan laskettavia tiloja.

Rakennusjarjestyksen mukaan etdisyys rannasta 40m. Nyt rakennuksen
nurkka on 28-30m rannanpuoleisesta rajasta, rantaviivasta etaisyys on 32-
36m. Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuksen etaisyys rajasta 5m. Nyt
rakennettaan rajaan kiinni, ottaen palo- osastoinnit huomioon. Perustukset
ja routaeristeet pidetdan omalla puolella.

Kaavan mukaan harjakatto. Nyt katto piiloutuu otsan taakse ollen
pulpettikatto, mahdollisimman vahaeleinen. Tontilla oleva
saunarakennuksen katto on pulpettikatto, joten tyylillisesti rakennukset
ovat yhtenevaiset keskenaan.

Uusi rakennus istutetaan tontille ottaen huomioon korkeuserot ja
pinnanmuodot. Ulkovarin olessa tumma, rakennus ei erotu tarpeettomasti
jarvellepain. Rakennus sulautuu metsdmaisemaan.”

Naapurien kuuleminen:
Hakija on kuullut naapurimaanomistajia eika heilla ole hankkeesta
huomautettavaa.

Rakentamisrajoitus/selostus poikkeuksista:
Maankaytto- ja rakennuslaki 58 §: Rakennusta ei saa rakentaa vastoin
asemakaavaa (rakentamisrajoitus).

Hanke poikkeaa rantakaavan kayttotarkoituksesta,
enimmaisrakennusoikeudesta seka rakentamistavasta (kerrosluku ja
kattomuoto).

Lahtokohdat:

Rakennuspaikka sijaitsee Kylanlahden rannalla Pitkajarven kylassa.
Rakennuspaikalla on sauna (21 m?) ja rakennusvalvonnan tietojen mukaan
keskenerainen savusauna (10 m?). Tieyhteys rakennuspaikalle on
Kortmanintielta.

Rakennuspaikalla on voimassa Natukan-Lepolan rantakaava (vahvistettu
6.6.1996). Kaavassa rakennuspaikka on loma-asuntojen korttelialuetta.
Alueelle saa rakentaa yksiasuntoisen loma-asunnon, erillisen
saunarakennuksen ja makuuaitan, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla



enintdan 100 m2. Lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa
talousrakennuksen ja erillisen kdymalan. Erillisen saunan, makuuaitan ja
talousrakennuksen kunkin kerrosala saa olla enintdan 20 m?2.
Rakennuksen etaisyyden rantaviivasta ja rakennuksen sijainnin tulee olla
sellainen, ettd rantamaiseman luonnonmukaisuus sailyy. Rakennusta ei
saa sijoittaa 20 metrid I1ahemmaksi keskivedenkorkeuden mukaista
rantaviivaa lukuun ottamatta erillistd saunaa, jonka saa rakentaa 10 metrin
etaisyydelle rantaviivasta. Rakennuspaikan rakentamaton osa on
hoidettava luonnonmukaisena. Oleva puusto ja muu kasvillisuus erityisesti
rakennusten ja rantaviivan valiselld alueella tulee pyrkia sailyttdmaan.
Alueelle rakennettavien rakennusten tulee olla muodoltaan, materiaaliltaan
ja vareiltdan luontoon ja ymparistédn soveltuvia. Pinta-materiaalin tulee
olla puuta ja kattomuodon harjakatto. Suurin sallittu kerrosluku on I.

Kiinteistdn laheisille rakennuspaikoille on myénnetty kayttétarkoituksen
muutos loma-asunnosta vakituiseksi seuraavasti: Kiinteistolle 562-419-9-
117 vuonna 2019 (ymparistolautakunta 29.1.2019 § 9), kiinteistolle 562-
419-9-116 (ymparistolautakunta 27.9.2022 § 79) ja kiinteistolle 562-419-9-
118 vuonna 2022 (ymparistdlautakunta 27.9.2022 § 80). Lisaksi
kiinteistojen 562-419-9-116 seka 9-118 rakennuspaikoille on mydnnetty
poikkeamislupa kaavassa sallitun kokonaisrakennusoikeuden ylittdmiseen
(ymparistolautakunta 21.1.2020 § 6 ja 22.9.2020 § 92). Kylanlahden
rannalla seka Pitkdjarven kylaalueella rakennuspaikan laheisyydessa on
vakituista asutusta ja rantaosayleiskaavassa kylaalueelle on osoitettu lisaa
vakituiseen asumiseen soveltuvia pientalovaltaisia asuntoalueita.

Oriveden rantaosayleiskaavan (tullut voimaan 16.2.2022) laadinnan
yhteydessa on tehty vakituisen asumisen edullisuusvydhyketarkastelu ja
sen mukaan rakennuspaikka sijaitsee vakituisen asumisen
edullisuusvyohykkeella.

Rakennusjarjestyksen mukaan tietyilla kaavoittamattomilla alueilla
(perustuu rantaosayleiskaavan edullisuusvydhyketarkasteluun) voi vapaa-
ajan asunnon kayttétarkoituksen muuttaa vakituiseksi asuinrakennukseksi
suoraan rakennusluvalla, jos seuraavat ehdot tayttyvat:

- rakennuspaikan pinta-ala on vahintaan 2000 m?

- rakennuspaikka liitetdan keskitettyyn jatevesiverkostoon tai jatevesien
kasittelyjarjestelma tayttaa rakennusjarjestyksen ja
ymparistonsuojelumaaraysten ehdot

- rakennuspaikalle on olemassa pelastusajoneuvoille soveltuva tieyhteys

- asunto on rakentamista koskevien saannosten ja maaraysten mukainen
ennen kayttdtarkoituksen muutosta.

Kaavoittamattomille alueille laadittujen ehtojen tayttymista voidaan
tarkastella myos, kun harkitaan kayttétarkoituksen muutoksia kaavoitetuilla
alueilla. Poikkeamishakemuksen kasittelyssa huomioidaan rakennuspaikan
soveltuvuus vakituiseen asumiseen.

Pirkanmaan maakuntakaavassa alue on maakunnallisesti arvokasta
maisema-aluetta (Pitkajarven-Pailahden kulttuurimaisema). Alueen
suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa, rakentamisessa ja kaytéssa on varmistettava, etta
maakunnallisesti merkittavat kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén
arvot sailyvat. Avointen maisematilojen sailymiseen ja uusien
rakennuspaikkojen sijaintiin on kiinnitettava erityistd huomiota.
Maakuntakaavassa alue on myods maakunnallisesti merkittavaa
rakennettua kulttuuriymparistéd. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, rakentamisessa ja kaytossa tulee
turvata ja edistaa alueen kaupunkikuvan ja rakennusperinndn arvojen
sailymista ja edelleen kehittamista. Uusi rakentaminen on sopeutettava



Esittelija

Paatosehdotus

alueen kulttuuriympariston ominaispiirteisiin ja ajalliseen
kerroksellisuuteen.

Pirkanmaan maakuntamuseo on antanut hankkeesta lausunnon, jossa se
katsoo, ettd hanke on kulttuuriympariston arvojen osalta hyvaksyttavissa.
Lausunnossa kuitenkaan mainitaan, ettd hankkeen jatkosuunnittelussa ja
toteutuksessa on kiinnitettava erityistda huomiota uudisrakennuksen ja
rannan valisen puuston sailyttamiseen seka tontin kasvillisuuden
sailymiseen luonnonmukaisena.

Rantakaavan mukaan rakennuspaikalla on yhteensa 120 m?
rakennusoikeutta, josta on kaytetty 31 m2. Poikkeamishakemuksen
mukaisen rakentamisen johdosta rakennusoikeus vylittyisi 124 m=11a eli
rakennusoikeus rakennuspaikalla olisi kaksinkertainen kaavan sallimaan
verrattuna. Rantakaavan rakennusoikeuden mukainen tehokkuusluku
rakennuspaikalla on 0,019 ja suunnitellun rakentamisen tehokkuus on
0,039. Rakennusijarjestyksen (tullut voimaan 22.12.2021) seka Oriveden
rantaosayleiskaavan (tullut voimaan 16.2.2022) mukaan rakennusoikeus
rantarakennuspaikalla on 7 % (tehokkuuslukuna 0,07) rakennuspaikan
pinta-alasta, kuitenkin enintddn 300 m?, josta asuinrakennuksen osuus voi
olla enintdan 240 m2. Rakennusjarjestyksen seka rantaosayleiskaavan
maarayksiin verraten suunniteltu rakennusoikeus ei ole merkittavan suuri.

Rakennusjarjestyksen mukaan yli 80 m?.n, mutta alle 200 m?:n suuruisen
rakennuksen etaisyyden rantaviivasta on oltava vahintadan 30 m ja yli 200
m?2:n suuruisen vahintdan 40 m rantaviivasta. Hakemuksen mukaan
suunnitellun asuinrakennuksen etaisyys rantaviivasta on noin 32 m.
Rakennuksen sijoittelussa on otettu huomioon rakennuspaikan olosuhteet
ja pinnanmuodot ja pyritty suunnittelussa mahdollisimman vahaisiin
maisemavaikutuksiin suuresta rakennusmassasta huolimatta.

Suunniteltu rakentaminen poikkeaa rantakaavasta kattomuodon ja
kerrosluvun osalta. Hakija perustelee pulpettikaton kayttéa harjakaton
sijaan maisemavaikutuksilla seka rakennuspaikan rakennusten
yhdenmukaisuudella. Rantakaavan mukainen suurin sallittu kerrosluku on |
ja rakennusjarjestyksen 2. Suunnitellussa rakennuksessa on kerrosalaan
laskettavia tiloja kolmessa kerroksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaan poikkeamista ei saa
myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

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

Liitteind ovat sijaintikartta, asemapiirros, ote rantakaavasta seka
Pirkanmaan maakuntamuseon lausunto.

Vs. kaavoituspaallikkd Tea Jylha

Ymparistolautakunta paattaa myontda haetun poikkeamisen rantakaavan
kayttétarkoituksesta, rakennusoikeudesta, kerrosluvusta seka
kattomuodosta ehdolla, ettd hankkeen maisemavaikutusten
vahentamiseksi rakennusten ja rannan valilld on mahdollisuuksien mukaan
sailytettava tai istutettava suojapuustoa tai muuta kasvillisuutta.



Paatos

Perustelut

Kyseessa on olemassa oleva rakennuspaikka, joka soveltuu vakituiseen
asumiseen ja joka sijaitsee rantaosayleiskaavan mukaisella vakituisen
asumisen edullisuusvydhykkeelld. Rantakaavan mukaisen
rakennusoikeuden ylitys on suuri, mutta verrattuna viime vuosina voimaan
tulleisiin rantaosayleiskaavaan ja rakennusjarjestykseen,
rakennusoikeuden maara on kohtuullinen. Poikkeaminen ei siis aiheuta
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle
jarjestamiselle. Rakennuspaikan korkeuserot puoltavat rinneratkaisun
kayttoa, joten kaavan yksikerroksisuudesta poikkeaminen on perusteltua.
Maisemavaikutukset huomioivalla suunnittelulla korkea rakennusmassa on
pystytty sijoittamaan niin, ettd sen maisemavaikutukset ovat
mahdollisimman vahaiset. Poikkeamisella ei ole vaikutusta
luonnonymparistdon tai rakennettuun ymparistéon eika se johda
merkittdvaan rakentamiseen.

Tama paatds on voimassa kaksi (2) vuotta, jona aikana on haettava
rakennuslupaa.

Tama paatds annetaan julkipanon jalkeen.
Paatos lahetetaan tiedoksi Pirkanmaan ELY-keskukselle.

Sovelletut oikeusohjeet:
Maankaytto- ja rakennuslaki 171 §.

Tahan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla valitusosoituksen
mukaisesti Hdmeenlinnan hallinto-oikeuteen.

Ehdotus hyvaksyttiin.



