Sastamalan kaupungin ymparistélautakunnan lausunto koskien
Pirkanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus)
jattamaa valitusta.

Valitus koskee Sastamalan kaupungin ympaéaristélautakunnan paatosta 8.11.2022 §
102 Poikkeuslupa 22-317-POI koskien vakituisen asunnon rakentamista olemassa
olevan vapaa-ajan asunnon paikalle. Niemennurkka 790-465-2-122, Torranniementie

13.

Valituksessa esiin nostettuja asioita:

1.

Kaavallinen tilanne

Rakennuspaikalla on maakuntakaavassa valtakunnallisesti ja/tai maakunnallisesti
arvokkaan maisema-alueen merkinta ja ohjeellinen ulkoilureitti. Keskustaajaman
rakenneosayleiskaavassa rakennuspaikka sijoittuu selvitysalueelle. Liséksi
l&heisyyteen sijoittuu muinaismuistokohde (rauhoitettu kiinted muinaisjaannaos).
ELY-keskus katsoo, ettd rakennuspaikan sijainti yleiskaavan selvitysalueella ja
lahella kuntakeskusta korostaa tarvetta kaavalliselle suunnittelulle. Pysyvasta
asutuksesta aiheutuu loma-asutusta laajempi tarve maankéayton suunnitelmalliseen
jarjestamiseen. Vakituisen asumisen muodostuminen ilman kaavallista tarkastelua
voi aiheuttaa haittaa kaavoitukselle.

Torranniemessa on télla hetkella paaasiallisesti vapaa-ajan asuntoja.

Poikkeamisluvan myontadmisesta seuraa, ettd maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vuoksi my6és muille vastaavassa asemassa oleville maanomistajille tulisi
myontaa poikkeuslupa. ELY-keskus ei katso, ettéa naapurikiinteistolle 2:121 ja
laheiselle kiinteistdlle 1:116 myodnnetyt vakituisen asumisen poikkeamisluvat
edellyttaisivat maanomistajien tasapuolisen kohtelun perusteella luvan myéntamista
nyt haetulle kiinteistolle.

Rakennuspaikan sijainti Kokeméaenjokilaakson valtakunnallisesti arvokkaassa
kulttuurimaisemassa asettaa erityisia vaatimuksia uudisrakentamiselle.
Maisemavaikutuksia ei ole riittavasti selvitetty ja annettua rakentamisen ohjausta ei
voida pitaa riittavana.

Rakentamisen maaré. Poikkeamisella myonnetty rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala ylittaa rakennusjarjestyksessa maaritellyn kerrosalan. Poikkeamista ei ole
haettu rakennusjarjestyksen maarittdmastéa kerrosalasta.

Rakennusten sijoittuminen. Asemapiirroksessa rakennukset ovat osaksi liian lahella
rantaviivaa ja kiinteiston rajoja.



Ymparistdlautakunnan selvitys valituksessa esiin nostettuihin seikkoihin

1. Kaavallinen tilanne.
Sastamalan kaupunki arvioi poikkeamislupien yhteydessa tarkkaan alueen
kaavallista tilannetta ja myodnnettavan poikkeamisen vaikutuksia olemassa oleviin
kaavoihin ja tuleviin kaavoitustarpeisiin. Myds nyt kasilla olevan poikkeamisluvan
yhteydessa on poikkeamisen vaikutuksia arvioitu maakuntakaavaan,
rakenneosayleiskaavaan ja tulevaan kaavoitukseen.

Poikkeamisella ei ndhda olevan haitallista vaikutusta maakuntakaavan maisema-
alueeseen, silla alue on jo rakentunut ja paljolti puuston peitossa. Liitteené olevasta
kuvamateriaalista on havaittavissa, ettei alueen rakentaminen juurikaan nay
ymparistoon. Liséksi on otettava huomioon se, etta kyseinen alue on rakentunut jo
yli 40 vuotta sitten ja ollut nain jo pitkdan rakentunut osa maisemaa. Ohjeellisella
ulkoilureitilla ei ole vaikutusta poikkeamislupaan, silla sita ei olisi mahdollista
sijoittaa jo nyt rakentuneille rantaan sijoittuvien kiinteistdjen alueelle.
Rakennuspaikan laheisyydessé olevan muinaisjadnnoksen vaikutuksesta on
pyydetty maakuntamuseon lausunto, jossa ei edellytetty lisaselvityksia
muinaisjaannoksen osalta.

Alueelle on muodostunut vakiintunut kiinteistojaotus jo 1970 luvulla, kun
Torranniemi ja sen eteldpuolinen ranta-alue on rakentunut. Talldin on myonnettyjen
rakennuslupien kautta syntynyt rantaan rajoittuville rakentuneille kiinteistoille
lainmukainen rantarakennusoikeus, joka on verrattavissa kaavalla osoitettuun
rantarakennuspaikkaan. Olemassa oleva yli 40 vuotta vanha kiinteistdjaotus ja
kiinteistoille muodostuneet rakennuspaikat ovat nykyisellaan
yhdyskuntarakenteellisesti ja maisemallisesti tarkoituksenmukainen kokonaisuus,
jonka osalle ei ole tarvetta tehdéd muutoksia kaavalla. Alueen asemakaavoitukselle
ei nain ole akuuttia kiiretta.

Alueelle on jo toteutettu nykyisen yhdyskuntarakenteen mukaisesti vesi- ja
viemariverkko ja tiestd. Alueen yhdyskuntarakennetta ja maisemaa voidaan pitéa
vakiintuneena ja sailytettdvana. Sastamalan kaupungin tavoitteissa on jollain
aikataululla asemakaavoittaa kyseinen alue asumiseen. Koska alueen
yhdyskuntarakenteessa ei ole nédhty akuutteja muutostarpeita on kaupunki
keskittynyt kaavoitushankkeissa tarkeampiin ja kiireellisempiin kohteisiin.

Torranniemi ja siihen kiinteasti liittyva etel&n puoleinen ranta-alue soveltuvat
keskusta-alueen valittomassa laheisyydessa erittain hyvin vakituiseen asumiseen.

Vakituisen asumisen osoittaminen kayttotarkoituksen muutoksella
yhdyskuntarakenteeltaan jo 1970-luvulla vakiintuneelle alueelle, jolla on vesi- ja
viemariverkko ei aiheuta haittaa nykyiselle tai tulevalle kaavoitukselle.

2. Alueen vakituinen asuminen ja vapaa-ajan asuminen
Torranniemessa ja siihen kiinteasti liittyvalla etelan puoleisella ranta-alueella on jo
nykyiselladn paaosin vakituista asutusta (16 vakituista asuntoa) ja loma-asutuksen



maaréd on vahaisempi (8 vapaa-ajan asuntoa). Torranniemea ja sen etelapuolista
ranta-aluetta voidaankin pitaa asuttuna alueena. Yhdyskuntarakenteellisesti
vakiintuneella alueella, jolla on jo vesi- ja viemariverkko ei muutaman
kiinteistomuodostukseltaan vakiintuneen loma-asunnon kayttétarkoituksen
muutoksen vakituiseen asumiseen voida ndhda aiheuttavan haittaa kaavoitukselle
tai kaavan toteutumiselle. Kyseisten poikkeamisten mydntadminen vakituiseen
asumiseen on kaupungin maankayton tavoitteiden mukaista.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Koska Torranniemen ja sen eteldpuolella sijaitsevan ranta-alueen asutuksesta
padosa on jo nykyisellaan vakituista asutusta, on maanomistajien tasapuolisen
kohtelun periaatteiden mukaista myontaa jaljella oleville vapaa-ajan
asuinrakennuksille mahdollisuus vakituiseen asumiseen. My6s se, etta
Torranniemeen on jo aiemmin myodnnetty kolme vakituisen asumisen poikkeamista,
puoltaa tasapuolisuuden osalta kayttotarkoituksen muutoksen hyvaksymista.
Tasapuolista kohtelua puoltavat myods alueella olemassa oleva vesi- ja
viemariverkko seka keskustaajaman laheisyys, jotka ovat olleet Sastamalassa
yleisia perusteita vakituisen asumisen poikkeamisen myontamiseen.

Rakennuspaikan sijainti Kokemé&enjokilaakson valtakunnallisesti arvokkaassa
kulttuurimaisemassa asettaa erityisid vaatimuksia uudisrakentamiselle.
Kuten jo aiemmin on todettu alue, jolle lupaa haetaan rakentunut jo yli 40 vuotta
sitten ja ollut nain jo pitkan rakennettu osa-alue maisemassa. Alueella on lisaksi
paljon kasvillisuutta, joka vahentaa rakennusten nakymista vesistoon. Jo pitkaan
rakentuneena olleella alueella rakennuksen koon muutoksella on hyvin vahainen
vaikutus maisema-alueeseen. Poikkeamisluvan yhteydessa on arvioitu
rakentamisen soveltuvuutta ja ohjeistettu rakentajaa maisemavaikutusten
huomioimiseksi. Ote paatoksen valmistelutekstista: Lahiympariston rakennuskanta
on hyvin moninaista eika nain ollen edellyta rakentamisen tarkkaa ohjaamista.
Rakentajia on ohjeistettu toteuttamaan rakennus harjakattoisena, ja melko
matalana, jolloin se sopeutuu maisemaan ja olemassa olevaan rakennuskantaan.
Annettujen ohjeistusten ja poikkeamisen yhteydessa tehdyn arvioinnin perusteella
poikkeamisella ei ndhda olevan vaikutusta maisema-alueen arvoihin.

Rakentamisen maara

Poikkeamisluvan ké&sittelyssé ei ole varsinaisesti otettu kantaa rakentamiseen
kaytettavaan kerrosalaan. Rakennuspaikalle haettu kokonaiskerrosala 300k-m2 on
kuitenkin nakyvissa lupahakemuksen asemapiirroksessa ja rakentamisen maara on
ollut esittelijan ja lautakunnan jasenten tiedossa. Poikkeamisella haettu
rakentamisen kerrosala vastaa kooltaan Sastamalassa yleisesti rakennettavia
erillispientaloja, eika ole nain poikkeavan suuri. Sastamalassa keskustan reuna-
alueille kaavoitetuilla uusilla pientaloalueilla (Vehmaisten kadun asemakaava 2021,
joka sijaitsee yhta etdalla kuntakeskuksen palveluista kuin nyt kasilla oleva kohde)
erillispientalotontien rakennusoikeus on 25% tontin pinta-alasta. Nyt kasilla
olevassa kohteessa kaytetty rakennusoikeus rakennuspaikan pinta-alasta on 15%,
jota voidaan pitaa viela varsin maltillisena. Rakentamisen maaraa pientalon



rakennuspaikalle voidaan pitda normaalina, eiké sitéa voida pitaa seikkana, joka
estaisi poikkeamisen myontamista.

6. Rakennusten sijoittuminen
Poikkeamisluvan valmistelun yhteydesséa on hyvin tarkoin arvioitu rakennusten
sijoittumista rakennuspaikalla. Poikkeamisen paatoksessa on rakennuskannan
sijoittumisen osalta edellytetty etté: saunarakennus sijoitetaan rakennusjarjestyksen
mukaisesti 20 metrin etaisyydelle rantaviivasta ja etta kaikki rakennukset sijoitetaan
vahintaan 4 metrin etaisyydelle kiinteiston rajoista. Poikkeamispaattksen
valmistelutekstissa on perusteltu paatoksessa maarattya rakennusten sijoittelua:
Uusi asuinrakennus on esitetty sijoitettavaksi olemassa olevan vapaa-ajan asunnon
paikalle siten, ettd uuden asuinrakennuksen rannan puoleinen seina sijoittuu
samalle etaisyydelle (23m) rannasta kuin nykyinen vapaa-ajan asunnon seiné.
Asuinrakennuksen sijoittaminen on perusteltua vanhalle rakennuspaikalle. Sijainti
on perusteltu myos siksi, etta ajoneuvojen pysakointipiha jaisi ahtaaksi, jos
asuinrakennus sijoitettaisiin rakennusjarjestyksen edellyttamalle 30 metrin
etaisyydelle. Paatoksessa esitetyt rakennusten sijoittumisen periaatteet ovat
perusteltuja ja tarkoin harkittuja.

Kunnan toimivalta poikkeamispaatoksessa

Maankaytto- ja rakennuslain 171.1 §8:n mukaan MRL:n mukaiset poikkeamisasiat
ratkaisee padasiassa kunnan viranomainen. Nyt kyseessa oleva kayttotarkoituksen
muutos on selkedasti lain mukaan kaupungin ratkaistavissa oleva poikkeamispaatos.

Poikkeamisen tueksi on esitetty lain edellyttamat perustellut erityiset syyt, jotka
puoltavat luvan myodntamista:

¢ Kiinteistd on kooltaan riittava (2000m2) asumiskayttoon.

o Kiinteistd on vesi- ja viemariverkon piirissa.

e Rakennuspaikka sijaitsee hyvin lahella Sastamalan kuntakeskustaa

o Rakennuspaikka sijoittuu kyldalueelle olemassa olevan rakentamisen valittdmaan
l[&heisyyteen. 1km etéisyydella rakennuspaikasta on 16 vakituisen asumisen statuksella
olevaa kiinteistoa.

¢ Kiinteistolle on muodostunut rantarakennusoikeus 1972 my6nnetyn vapaa-ajan
asuinrakennuksen rakennusluvan kautta.

e Laheisyyteen on mydnnetty poikkeaminen vakituiseen asumiseen.

e Uusi asuinrakennus on esitetty sijoitettavaksi olemassa olevan vapaa-ajan asunnon
paikalle siten, ettd uuden asuinrakennuksen rannan puoleinen seind sijoittuu samalle
etaisyydelle (23m) rannasta kuin nykyinen vapaa-ajan asunnon seina.
Asuinrakennuksen sijoittaminen on perusteltua vanhalle rakennuspaikalle. Sijainti on
perusteltu myods siksi, etta ajoneuvojen pysakéintipiha jaisi ahtaaksi, jos asuinrakennus
sijoitettaisiin rakennusjarjestyksen edellyttamalle 30 metrin etdisyydelle. Saunan
sijoittamiselle maarattya etaisyytta lahemmaksi rantaa (16m) ei l10ydy perusteita ja se
pita& sijoittaa rakennusjarjestyksen mukaisesti vahintaan 20 metrin etaisyydelle
rantaviivasta. Asemapiirroksessa osa rakennuksista on sijoitettu alle 4 metrin
etaisyydelle kiinteistdn rajoista. Kaikki rakennuksen tulee sijoittaa 4 metrin etdisyydelle



kiinteiston rajoista.

Poikkeamisessa haettavan kayttétarkoituksen muutoksen vaikutuksia on arvioitu
lain edellyttamalla tavalla MRL 171 § 2 momentissa esitettyihin seikkoihin.

o Koska kiinteistd on jo rakentunut ja rajoittuu vakituisen asumisen statuksella
olevaan Kiinteistdon, ei vapaa-ajan asunnon rakennuspaikalle rakennettava
omakotitalo aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueidenkaytén muulle jarjestamiselle.

o Kiinteistd on jo nykyisellaan kokonaisuudessaan asuttua pihapiiria. Poikkeaminen ei
vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden toteutumista.

e Rakennuspaikan laheisyydessa olevan muinaisjadnnoksen vaikutuksesta on
pyydetty maakuntamuseon lausunto, jossa ei edellyteta liséselvityksia
muinaisjaannoksen osalta. Lahiympéariston rakennuskanta on hyvin moninaista eika
nain ollen edellytad rakentamisen tarkkaa ohjaamista. Rakentajia on ohjeistettu
toteuttamaan rakennus harjakattoisena, ja melko matalana, jolloin se sopeutuu
maisemaan ja olemassa olevaan rakennuskantaan. Poikkeaminen ei vaikeuta
rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.

¢ Loma-asuntopaikan muuttaminen vakituiseen asuinkayttéon ei johda vaikutuksiltaan
merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia, koska kiinteistd on jo rakentunut.

Nyt kasilla oleva poikkeamisasia kuuluu kunnan viranomaisen ratkaistavaksi.
Poikkeamiselle on esitetty hyvin perustellut erityiset syyt ja paatoksessa on tehty
asianmukaiset arvioit poikkeamisen vaikutuksista MRL 171 § 2 momentissa
esitettyihin seikkoihin. Paatoksen perusteluita, vaikutuksia ja taustoja on viela
avattu laajemmin tdman lausunnon yhteydessa.

Valitus on néin ollen hylattava oikeudellisesti perusteettomana ja
ymparistdlautakunnan paatos 8.11.2022 § 102 on pysytettava voimassa.

Liitteena pyydettyjen asiakirjojen lisdksi ilmakuva ja karttoja
havainnollistamaan poikkeamispaatoksen lahtokohtia ja perusteluja.



