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Lausunto - , 562-448-3-93
2.7.2025
Lausunto: Oriveden rakennusvalvonta on pyytanyt lausuntoa Oriveden maankayt-
topalveluilta osana (562-448-3-93) rakentamisluvan lu-

pakasittelyd. Lausunnossa pyydetdan ottamaan kantaan hakemuksen
mukaisen hankeen sijoittamisen edellytyksiin ja poikkeamisiin Oriveden
kaupungin rantaosayleiskaavasta.

Kohde: , 562-448-3-93

Hanke: Uudisrakennushanke, jossa rakennetaan vaapa-ajan asunto, vierastupa,
saunarakennus ja erillinen autokatos (yhteensa 182 k-m?2).

Hankkeessa poiketaan: Hankkeessa poiketaan Oriveden kaupungin oikeusvaikutteisesta ranta-
osayleiskaavasta (25.1.2023). Hankkeessa poiketaan rantaosayleiskaa-
van mukaisista vahimmaisetaisyyksista keskiveden mukaiseen rantavii-
vaan sekd kaavan mukaisen rakennuspaikan rajoista.

Perustiedot: Hakemuksen mukainen rakennuspaikka sijaitsee Ldngelmé&veden ran-
nalla, Rantalahdessa. Rakennuspaikalle kuljetaan Levannenan tiehen
liittyvén tien kautta. Hakija on kuullut naapuria hankkeesta. Naapurilla
ei ole huomautettavaa hankkeesta.

Hakemuksen mukainen rakennuspaikka sijaitsee Pirkanmaan maakun-
takaavassa 2040 merkityllda maaseutualueella (M). Kaavamerkinnan
mukaan silld osoitetaan alueet, jotka on ensisijaisesti tarkoitettu maa- ja
metsatalouden ja niitd tukevien elinkeinojen kayttoon. Alueen suunnit-
telumaarays on seuraava: "Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voi-
daan alueelle osoittaa vaikutuksiltaan paikallisesti merkittdvid maan-
kdyttéd”. Lupahakemuksen mukainen hanke soveltuu maaseutualu-
eelle, joten maakuntakaavalla ei ole vaikutusta hankkeeseen.

Pirkanmaan vaihemaakuntakaavassa elonkirjon ja energia (maaratty
voimaan maakuntahallituksen toimesta 9.6.2025) ei ole merkitty erillisid
maarayksid rakentamisluvan mukaiselle alueelle. Vaihemaakuntakaa-
valla ei ole vaikutusta lupahakemuksen mukaiseen hankkeeseen. Hake-
muksen mukainen hanke ei ole Pirkanmaan maakuntakaavan tai -vaihe-
maakuntakaavan vastainen tai muutoin vaikeuta ndiden kaavojen toteu-

tumista.
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Oriveden strateginen yleiskaava (KV 26.10.2020) ei ohjaa merkittavasti
rakennuspaikan maankayttda, ja yleiskaavan maaraykset mukailevat
maakuntakaavan maaradyksida. Hakemuksen mukainen hanke ei ole Ori-
veden strategisen yleiskaavan vastainen tai muutoin vaikeuta kaavan
toteutumista.

Rakennuspaikalla tai se valittdmassa laheisyydessa ei ole tunnettuja
muinaisjadnnoksid, metsalain mukaisia erityisid elinymparist6ja tai luon-
nonmuistomerkkeja.

Lupahakemuksen mukainen rakennuspaikka siséltyy Oriveden kaupun-
gin oikeusvaikutteisen rantaosayleiskaavan (25.1.2023) alueeseen. Ran-
taosayleiskaavassa rakennuspaikan kayttotarkoitukseksi on merkitty
Loma-asuntojen alue (RA). Alue on tarkoitettu loma-asutukseen. Ranta-
osayleiskaavan perusteella voidaan mydntaa rakennuslupa rakennuksen
rakentamiseen yleiskaavan mukaisille, loma-asuntojen alueiden (RA)
mukaisille rakennuspaikoille.

Rakennuspaikka rajautuu rantaosayleiskaavan mukaiseen maa- ja met-
satalousvaltaiseen alueeseen (M). Alue on tarkoitettu ranta-alueen
osalta pdaasiassa maa- ja metsatalouden harjoittamiseen seka ranta-
alueen ulkopuolisten alueiden osalta myds haja-asutusluontoiseen ra-
kentamiseen. M-alueen ranta-alueella on asuin- ja lomarakentaminen
kielletty.

Rantaosayleiskaavan yleismaaraysten mukaan RA-alueen rakennuspai-
kalle saa sijoittaa yhden yksiasuntoisen loma-asuinrakennuksen, jonka
kerrosluku voi olla korkeintaan puolitoista, sekad sauna- ja talousraken-
nuksia. Rakennusten kokonaislukumaara saa olla korkeintaan viisi. Ra-
kennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintaan 7 % rakennuspai-
kan pinta-alasta, kuitenkin enintdan 300 m2. Loma-asuinrakennuksen ja
asuinrakennuksen enimmaiskerrosala saa olla enintddan 240 m2 tai 80 %
rakennuspaikan kokonaiskerrosalasta.

Hakemuksen mukainen rakennuspaikka on alaltaan yli 4300 m?, jolloin
kokonaisrakennusoikeus ei maardydy pinta-ala perusteisesti 7 % mu-
kaan, vaan rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus rajoittuu 300 ker-
rosneliometriin. Lupahakemuksen liitteeksi toimitetun rakennusoikeus-
laskelman mukaan hankkeen laajuus on ilmoitettu olevan yhteensa 182
k-m?. Rakennusoikeudesta jaa kayttamatta talloin 118 k-m?.
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Hakemuksen mukainen loma-asunto on asemapiirroksen mukaan sijoi-
tettu alueelle niin, ettd se ylittda rantaosayleiskaavan mukaisen RA-ra-
kennuspaikan rajan. Osa rakennuksesta on sijoitettu talldin ranta-
osayleiskaavan mukaiselle M-alueelle. Rakennus ylittda rakennuspaikan
rajan asemapiirroksen mukaan noin 1,6 metria, jonka lisaksi kulku ra-
kennuksen terassille tulee tapahtumaan rakennuspaikan rajojen ulko-
puolisen alueen kautta. Rantaosayleiskaava on laadittu mittakaavassa
1:10 000 ja rakennuspaikkojen rajoissa on talldin vahissa maarin esitys-
tekniikasta johtuvaa tulkinnanvaraisuutta. Rakennuksen sijoittaminen
asemapiirroksen mukaisesti nahdaan talta osin mahdolliseksi, edellyt-
tden ettei rakennuspaikan pihapiirin toimintoja muuten sijoiteta raken-
nuspaikan ulkopuolelle. Toimenpiteelle tulee kuitenkin hakea ja saada
lupa poiketa kaavan maarayksista talta osin.

Oriveden kaupungin Rakennusjarjestyksen (KV 10.6.2019 § 23) pykalan
11 mukaan rakennuksen etdisyys naapurista asemakaava-alueen ulko-
puolella tulee olla ainakin yhta suuri kuin rakennuksen korkeus, kuiten-
kin vahintddan 5 metrid. Rakennuksen sijoittaminen edellda mainittua |a-
hemmaksi edellyttdad naapurin kirjallista suostumusta.

Hakijalla on hallintaoikeus osaan kiinteistostd, jolla rakennuspaikka si-
jaitsee. Hakemuksen liitteista ei selvia millainen maaraala on hallinnan-
jakosopimuksessa hakijalle maaritelty. Rakennuksen sijoittamisessa tu-
lee huomioida myos hallinnanjakosopimuksen muut osapuolet ja tarvit-
taessa saada heiltd suostumus rakennuksen rakentamiselle rakennusjar-
jestyksen pykalan 11 mukaisesti.

Rantaosayleiskaavan yleismaardysten muukaan RA-alueilla rakennuksen
kerrosalan ollessa yli 80 m2, mutta alle 200 m2, tulee rakennuksen etai-
syyden keskiveden mukaisesta rantaviivasta olla vahintdan 30 m. Raken-
nuksen kerrosalan ollessa yli 200 m2, tulee rakennuksen etdisyyden
rantaviivasta olla vahintaan 40 m.

Rakennus sijoittuu asemapiirroksen perusteella Idhimmilldadn noin 27
metrin etdisyydelle keskiveden mukaisesta rantaviivasta. Poikkeamisen
suuruus kaavan mukaisesta rantaetaisyydestd on talldin suurimmillaan
yli 10 %. Luvan kasittelyyn liittyvien viestien valityksella tapahtuvan kes-
kustelun perusteella rannassa on tehty ruoppaustdita vuoden 2024 lo-
pussa, jolloin rantaviiva on hankkeen suunnittelijoiden mukaan siirtynyt.
Lausunnon antaja tulkitsee rantaviivan sijainnin nykytilanteen mu-
kaiseksi, silla rakentamislupa on tullut vireille vasta ruoppaustdiden suo-
rittamisen jalkeen eika kyseiset tyot ole sisdltyneet lupahakemukseen.

ORIVEDEN KAUPUNKI, PL 7, 35301 ORIVESI, Puhelinvaihde 03 5655 6000, www.orivesi.fi



ORIVZSI

Sivu4/5

Lisaksi lausujalla ole mahdollisuuksia luotettavasti todeta ennen ruop-
paustdita tehtdvan rantaviivan sijaintia jalkikdteen, mika tukee sita, ettd
rantaviiva tulkitaan nykytilanteen mukaiseksi.

Rantaviivan vahimmaisetadisyyksista poikkeamista on arvioitu maasto-
kaynnilla lupakohteeseen. Maastokayntiin osallistuivat kaavasuunnitte-
lija Dennis Somelar, maankayttopaallikkd Antti Kivikko, rakennustarkas-
taja Mika Lahtinen ja ymparistdinsind6ri Milla Nevalainen. Maastokayn-
nilla arvioitiin rakennuksen etdisyytta rantaviivasta sekd rakennushank-
keen mahdollisia ymparistd- ja maisemavaikutuksia.

Maastokaynnilld todettiin, ettei rakennuksen sijoittamiselle alle 30 met-
rin etaisyydelle keskiveden mukaisesta rantaviivasta ole vahvoja maan-
kaytollisia perusteita. Tontilla on suhteellisen vahan korkeuseroja, jotka
eivat vaikeuta rakennusten sijoittelua rakennuspaikalle. Rakennusten
sijoittaminen kaavan mukaisesti 30 metrin etdisyydelle rantaviivasta ar-
vioidaan mahdolliseksi, mikali se on suunnittelun lahtokohtana.

Rakennuksen asemapiirroksen mukaisessa sijainnissa rakennuksen ala-
pohjan taso asettuu osittain maanpintaan verrattuna tavanomaista kor-
keammalle. Rakennuksen maisemallista vaikutusta on pyritty vahenta-
maan talta osin asianmukaisin pilariperustuksin. Hakijan toimittamissa
piirroksissa ei ole merkitty rakennuksen korkeusasemia. Talta osin lupa-
piirustuksia tulee tdydentad, mm. rakennuksen maisemallisten vaikutus-
ten arvioinnin helpottamiseksi.

Rakennushankkeen loma-asunto, sauna ja makuuaitta on suunniteltu
niin, ettd ne muodostavat arkkitehtoniselta massaltaan selvdn yhtenai-
sen kokonaisuuden. Massojen yhtenaisyytta on korostettu materiaaliva-
linnoin, katoksin, terassilla ja kattolinjojen yhtenaisyydella. Rakennus-
massojen yhtendisyys lisda rakennuksen maisemallista vaikutusta mm.
vesiston suuntaan. Loma-asunnon, saunan ja makuuaitan muodosta-
man kokonaisuuden pohjapinta-ala on yli 200 m?. T&lt4 osin arvioidaan
hakemuksen mukaisen hankkeen maisemalliset vaikutukset tavan-
omaista suuremmiksi verrattuna laajuudeltaan samankokoisen (141 k-
m2) loma-asunnon sijoittamiseen erillisine sivurakennuksineen 30 m
etdisyydelle rantaviivasta. Rakennusten sijoittamista lahemmaksi kuin
30 m etdisyydelle keskiveden mukaisesta rantaviivasta ei suositella eika
ratkaisu ole Oriveden kaupungin rantaosayleiskaavan mukainen. N&ilta
osin kaavasta poikkeamiselle tulee hakea ja saada lupa.
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Orivedella 2.7.2025,

Dennis Somelar
Kaavasuunnittelija
Maankayttdpalvelut
040 133 9087

dennis.somelar@orivesi.fi

Oriveden kaupunki
PL 7 (Keskustie 23)
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Hakija on toimittanut perusteluja rakennusten sijoittamiselle asemapiir-
roksen mukaiselle sijainnille. Hakija perustelee sijaintia mm. pihan mui-
den asumista tukevien toimintojen sijoittumisella, Rakennuksen maise-
mallisten vaikutusten vahentamisella sijoittamalla se tontin matalam-
malle osuudelle, rakennuksen teknisen toteutuksen vaikeutumisella,
rakennuspaikan luontoarvojen sailymiselld sekd maaperan kantavuu-
della. Perustelujen riittdvyyden arvioinnista vastaa se lupaviranomai-
nen, joka vastaa edelld mainittujen poikkeamisten myontamisesta.

Rantaosayleiskaavan yleismadraykset maaraavat myds mm. rakennus-
paikoille rakennettavien rakennusten, rakenteiden ja laitureiden sovel-
tumisesta ymparistodn, rakentamiskorkeuksista ja saunan etaisyyksista
keskiveden mukaiseen rantaviivaan. Yleismaaraykset velvoittavat myos
mm. sailyttdmaan tai istuttamaan rakennuspaikkojen rakennusten ja
rannan véliselle alueelle riittdva suojapuusto. Rantaosayleiskaavan yleis-
maardyksia tulee noudattaa hankkeessa.
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