Poikkeamispaitos tilalle 562-410-1-31

Ymparistolautakunta 23.04.2024 § 40

203/10.03.00.01/2024

Valmistelija

Kaavasuunnittelija Dennis Somelar ja maankayttopaallikké Antti Kivikko
Poikkeamishakemus

Rakennuspaikka: Vuorenpaa 562-410-1-31, rakennuspaikan pinta-ala
noin 7 200 m?, kiinteistdn kokonaispinta-ala noin 84 600 m?.

Rakennushanke:
Saunarakennuksen (30 k-m? + 15 m? terassi), talousrakennuksen (50 k-m?)
ja varastokatoksen rakentaminen (15 m?).

Hakijan ilmoittamat lisatiedot:
Hakemuksen mukaan:

” Rakennuspaikalla sijaitsee vuonna 1976 rakennettu hirsirakenteinen 82
k-m? loma-asunto. Rakennuspaikalle on suunniteltu rakennettavaksi 30 k-
m? saunarakennus ja 50 k-m? talousrakennus seké puuliiteri, joka ei
muodosta rakennusoikeuteen laskettavaa kerrosalaa.

Nykyisté hirsirakenteista loma-asuntoa ei ole mahdollista
rakennusteknisesti ja arkkitehtonisesti laajentaa halutulla tavalla.
Saunarakennuksen rakennusoikeuden ylitys mahdollistaa peseytymiseen
Ja vaatehuoltoon suunnitellut mérkétilat, joissa on huomioitu ikééntymisen
tuomat liikuntarajoitteet.

Talousrakennuksen kerrosalaan laskettavan tilan kéyttotarvetta liséda
metsétalouden harjoittaminen. Toivomuksena on, ettd loma-asunnon seké
maa- ja metsétalouden tilat voivat sijaita samassa rakennuksessa.
Vuorenpéaé-tila on lohkottu Korrin kantatilasta.

Sauna- ja talousrakennus seké puuliiteri ovat suunniteltu jarvimaisemaan
sulautuviksi, kaavan hengen mukaisiksi. Maisemalliset vaikutukset jdavét
véhdisiksi. Rakennusten sijainti on kaavan mukainen. Saunarakennuksen
sijainnissa on huomioitu kaavassa esitetysta 10 metrista poiketen
kaupungin rakennusjérjestyksessé esitetty 15 metrin vahimmaisetéisyys
rantaviivaan.”

Naapurien kuuleminen:

Oriveden kaupunki on kuullut naapurimaanomistajia hakijan pyynnosta.
Yksi naapuri on jattanyt hankkeesta huomautuksen.

Jatetyn huomautuksen mukaan saunarakennuksen sijainti rajoittaa
ratkaisevasti naapurikiinteistdon rakentamista ja saunarakennukselle
ehdotetaan toista sijaintia. Huomautuksen jattaja vaatii, etta mikali
saunarakennus sijoitetaan suunnitellulle rakennuspaikalle, maarataan
saunan ja naapurikiinteiston valiin jaavaa puustoa sailytettavaksi.

Lisdksi huomautuksen mukaan hakija on aloittanut vesi- ja viemarity6t
rakennuspaikalla ennen varsinaista poikkeamis- tai
rakennuslupamenettelya ja naapurien kuulemista.



Poikkeamisluvan hakija on jattanyt vastineen huomautukselle. Vastineessa
todetaan, etta hakija on harkinnut naapurin ehdotusta saunarakennuksen
sijoittamiseksi loma-asunnon pohjoispuolelle. Hakijan mukaan
pohjoispuolella kallio on hyvin I&helld maanpintaa ja hakemuksessa
esitetylld paikalla rantasaunan salaoja-, sahkd-, puhdasvesi-, viemari- seka
jatevesiliitannat ovat toteutettavissa helpommin kuin pintakallioalueella.

Vaatimusta puuston sailyttdmisesta hakija nakee kohtuulliseksi ja
ehdottaa, etta ” rajan tuntumaan jatetddn molemmin puolin rajaa kaikki
mahdollinen kasvava puusto’.

Vastineessa lisdksi todetaan, etta “tilalla ei ole aloitettu rantasaunan
rakentamiseen liittyvié vesi, vieméri ja sdhkétoitd. Nykyisen loma-asunnon
salaojituksen peruskorjauksen yhteydessé kesélld 2022 lomakiinteistélla
tehtiin varaus salaoja, séhké- ja vesiliitdntdihin mahdollista
rantasaunarakennusta varten muiden loma-asunnon pihassa suoritettujen
maanrakennustbiden yhteydesséa.”

Hakija on myds muokannut huomautuksen huomioiden suunnitelmien
asemapiirrosta muun muassa sisaltamaan merkinnan saastettavasta
puustosta.

Naapurin huomautus ja hakijan vastine paatdksen liitteend kokoukseen
osallistuville.

Rakentamisrajoitus/selostus poikkeuksista:

Maankaytto- ja rakennuslain 58 § mukaan rakennusta ei saa rakentaa
vastoin asemakaavaa eikd asemakaava-alueelle saa sijoittaa toimintoja,
jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle.

Hankkeessa poiketaan Orivesi, Ldngelmévesi, Korri (4.6.2002) ranta-
asemakaavan mukaisista kerrosaloista loma-asuntojen korttelialueen (RA)
rakennuspaikoille.

Suunnitteilla olevien uudisrakennusten rakennusoikeuteen laskettava
kerrosala ylittyy saunarakennuksen osalta 10 k-m? ja talousrakennuksen
osalta 30 k-m?2. Rakennuspaikan yhteenlaskettu rakennusoikeus ylittyy 42
k-m2. Varastokatoksesta ei muodostu rakennusoikeuteen laskettavaa
kerrosalaa.

Lahtokohdat:

Rakennuspaikka sijaitsee Langelmaveden Korrin rannalla, Solttilantien
varrella. Alueella ei ole yleista vesi- ja viemariverkostoa. Pirkanmaan
maakuntakaavassa 2040 rakennuspaikka kuuluu Maaseutualueeseen
seka rakennuspaikan itaisimman kulman voidaan tulkita kuuluvan pienelta
osuudelta Arvokkaan geologisen muodostuman kallioalueeseen (ge2).
Merkintaan geZ2 sisaltyy suunnittelu ja suojelumaarayksia. Poikkeamisluvan
hakemuksen mukaiset toimenpiteet eivat sijoitu ge2 merkinnan alaisille
alueille. Maakuntakaavan maaraykset eivat vaikuta merkittavasti
hakemuksen mukaiseen hankkeeseen.

Myds Oriveden strategisessa yleiskaavassa rakennuspaikan itdisimman
kulman voidaan tulkita sijaitsevan Arvokkaat geologiset muodostumat -
merkinnan laheisyydessa, joka mukailee maakuntakaavan merkintaa.
Poikkeamisluvan hakemuksen mukaiset toimenpiteet eivat kuitenkaan
sijaitse merkinnan alaisilla alueilla. Oriveden strategisen yleiskaavan



maaraykset eivat merkittavasti vaikuta hakemuksen mukaiseen
hankkeeseen.

Rakennuspaikka sisaltyy Orivesi, Ldngelmévesi, Korri (4.6.2002) ranta-
asemakaavan alueelle, jossa se on merkitty loma-asuntojen
korttelialueeksi (RA). RA-merkinnan mukaan "Rakennuspaikalle saa
rakentaa yhden yksiasuntoisen loma-asunnon seké yhden
saunarakennuksen. Yhteenlaskettu kerrosala rakennuspaikkaa kohti saa
olla enintdén 120 k-m?. Erillisen saunarakennuksen, jonka kerrosala saa
olla enintdén 20 k-m?, saa rakentaa vahvistuvan rakennusalan ulkopuolelle
kuitenkin véhintéén 10 m:n etéisyydelle rantaviivasta. Loma-asunnon ja
saunan lisédksi rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan 20 k-m?
talousrakennuksia.”

Rakennuspaikka rajautuu loma-asuntojen korttelialueen (RA) muihin
rakennuspaikkoihin seka Metsétalousalueeseen (M-1), jolla on erityisia
biologisia, maisemallisia ja geologisia arvoja. Merkinnan mukaan
"Metsénhoidossa ja muissa alueella suoritettavissa toimenpiteissé tulee
kiinnittaa erityistd huomiota alueen luonnonarvojen séilymiseen.”

Poikkeamisluvan mukaiset rakennusoikeuden ylitykset nahdaan
kohtuulliseksi, huomioiden niiden parantavan loma-asunnon
varustelutasoa seka edesauttavan ymparoivien alueiden kayttda ranta-
asemakaavan mukaisesti. Kiinteistosta 562-410-1-31 osa sijoittuu ranta-
asemakaavan mukaiselle metsatalousalueelle. Talousrakennuksen
hyddyntaminen maa- ja metsatalouden kayttdon edesauttaa kaavan
mukaisten alueiden kayttotarkoitusten toteutumista.

Suunnitelmassa esitetyt rakennukset sijoittuvat rakennuspaikalla jo
olemassa olevien kulkuyhteyksien valittdmaan laheisyyteen. Hakemuksen
mukaisen uudisrakentaminen ei merkittavasti heikenna alueen luonto- tai
maisema-arvoja.

Naapurikiinteiston huomautuksessa viitataan ymparistélautakunnan
myontamaan poikkeamislupaan (Ymparistélautakunta 28.5.2013 § 73) 110
k-m? suuruisen omakotitalon sekd 22 k-m? suuruisen saunarakennuksen
rakentamiseen. Hameenlinnan hallinto-oikeus kumosi myéhemmin
paatdksen (paatdsnumero 14/0109/2), perusteluina muun muassa, ettei
ranta-asemakaava mahdollista pysyvaan asumiseen tarkoitettujen
asuinrakennusten rakentamista.

Naapurin huomautuksen mukaan hakemuksen mukainen saunarakennus
heikentda huomattavasti naapurikiinteistén rakentamisen mahdollisuuksia
verrattaessa poikkeamisluvan (Ymparistolautakunta 28.5.2013 § 73)
mukaisiin suunnitelmiin. Perusteita talle ei kuitenkaan havaittu, silla nyt
kasittelyssa olevan lupahakemuksen mukaiset rakennukset sijaitsevat
vahintdan 12 metrin etdisyydella naapurikiinteiston rajasta ja noin 15
metrin etaisyydella huomautuksessa viitatuissa suunnitelmissa esitettyihin
rakennuksiin. Lisaksi kyseinen ymparistélautakunnan lupapaatés on
kumottu hallinto-oikeudessa, joten sita ei mydskaan voida ottaa huomioon
asian kasittelyssa.

Alueella voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaan haetulle
rakennuspaikalle olisi mahdollista rakentaa enintdan 20 k-m? erillinen
saunarakennus ranta-asemakaavan rakennusalan ulkopuolelle, kuitenkin
vahintdan 10 m:n etaisyydelle rantaviivasta. Nain ollen hakemuksen
asemapiirroksen mukaiselle rantasaunan rakennuspaikalle olisi
mahdollista rakentaa kyseisen kokoinen 20 k-m? rantasauna ilman
poikkeamislupaa ranta-asemakaavasta. Hieman suuremman



Toimivalta
Esittelija

Paatosehdotus

saunarakennuksen toteuttaminen samaiselle sijainnille ei olennaisesti
muuta alueen ja rakennuspaikan kaytt6a suhteessa voimassa olevassa
ranta-asemakaavassa suunniteltuun alueen kayton ratkaisuun.
Lupahakemuksen asemapiirroksen mukainen suunniteltu etaisyys
rantaviivaan on 15 metrid, joten se on suurempi kuin ranta-asemakaavan
hieman pienemman saunarakennuksen mahdollistavan kaavamaarayksen
10 metrin etaisyysvaatimus rannasta. Mydskaan naapurikiinteiston
rakentamiseen ei kohdistu vaikutuksia siita, etta kyseiselle saunan
rakennuspaikalle rakennetaan hieman ranta-asemakaavan mukaista
suurempi saunarakennus saunan rakennusoikeuden ylityksen ollessa
kokonaisuuden kannalta vahainen. Asemapiirroksen mukaan
rakennettavasta saunarakennuksesta on etaisyyttad naapurin rajaan 12,5
m, joten rakennushankkeella ei ole vaikutuksia naapurikiinteiston
rakentamismahdollisuuksiin.

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 ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

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

Hakemuksen mukainen hanke ei johda MRL § 171 kaltaisiin vaikutuksiin,
jotka olisivat esteend poikkeamisluvan myéntadmiseen.

Liitteind ovat sijaintikartta, asemapiirros ja ote ranta-asemakaavasta.
Hallintosaanto 30 §
Maankayttopaallikkd Antti Kivikko

Ymparistolautakunta paattaa myontaa haetun poikkeamisen
saunarakennuksen (30 k-m? + 15 m? terassi), talousrakennuksen (50 k-m?)
ja varastokatoksen rakentamiselle seuraavalla ehdolla:

- rakennuspaikan etelaisen naapurikiinteistoon rajautuvan kiinteistonrajan
l&heisyydessa tulee sailyttda puustoa asemapiirroksen kaltaisesti
mahdollisuuksien mukaan.

Perustelut

Poikkeamisluvan mukaiset rakennusoikeuden ylitykset on arvioitu
kohtuullisiksi. Rakennusoikeuden ylitykset mahdollistavat rakennuspaikan
paremman kaytettdvyyden. Hanke edistda alueiden kayttdéa ranta-
asemakaavan mukaisesti. Poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.
Poikkeamisella ei ole vaikutusta luonnonymparistoon tai rakennettuun
ymparistoon eikd se johda merkittavaan rakentamiseen.

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

Tama paatds annetaan julkipanon jalkeen.

Paatos lahetetaan tiedoksi Pirkanmaan ELY-keskukselle seka
muistutuksen tekijalle.



Paatos

Sovelletut oikeusohjeet:
Maankaytto- ja rakennuslaki 171 §.

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

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Merkittiin pdytakirjaan, ettd kaavasuunnittelija Dennis Somelar oli
asiantuntijana paikalla asian kasittelyn aikana.



