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Hakemus jätetty 18.7.2022 
 
HAKEMUKSEN TIEDOT 
 

Selostus rakennushankkeesta tai toimenpiteestä 
Vapaa-ajan rakennuksen muuttaminen vakituiseksi asuinrakennukseksi. 
lisäksi haemme rakennusoikeuden muuttamista nykyisestä 200m2 ( Nykyiset rakennukset ovat 152 m2 
 
Poikkeamiset säännöksistä perusteluineen 
Vapaa-ajan asunto olisi tarkoitus muuttaa pysyväksi asuinrakennukseksi. 
meillä molemmilla on halu muuttaa pysyvästi asumaan Virolahdelle muutaman vuoden päästä. 
 
Tästä syystä haemme mahdollisuutta muuttaa kesäasunto pysyvämpään ratkaisuun. 
Nyt alue on tarkoitettu vapaa-ajan asumiseen ,mutta alueella on myös pysyviä asuntoja niin siksi tätä 
lähdimme tekemään. 
 
Asunto täyttää kaikki nykyajan vaatimukset. 
asuntoa on viimeisen vuoden aikana modifoitu siten että on uusittu keittiö, uusittu wc istuimet, uusittu 
sauna ,sekä kaikki kaivot ja imeytys alueet on putsattu korkeapaine kalustolla. 
 
Lisärakennus oikeutta tontillemme haemme siksi että nykyisellään tontilla ei ole autotallia/ varastoa 
missä voisi säilyttää työkaluja suojassa kosteudelta.  
kaikki tavarat on säilytettävä venevajassa jolloin kosteus ja suola rikkoo kaikki sähkötyökalut. 
 
Tontin koko on hehtaarin kokoinen ja siten varmasti oikein kokoinen. 
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Rekisteriyksikkö 935-402-2-122 Villa Islander

Perustiedot

Kiinteistötunnus: 935-402-2-122
Nimi: Villa Islander
Rekisteriyksikkölaji: Tila
Kunta: Virolahti (935)
Arkistoviite: MMLm/9633/33/2021

Rekisteröintipvm: 3.11.2021
Kokonaispinta-ala: 0,9982 ha
Maapinta-ala: 0,9982 ha

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 7.4.2021
Asianumero / arkistoviite: MML/205323/71/2021
Omistusosuus: 1/2
Omistajat: Saarelainen, Jukka-Pekka, 020366-1995
Saanto: Kauppa 30.3.2021
Alkuperäinen kohde: 935-402-2-97-M605
Omistusosuus: 1/2
Omistajat: Saarelainen, Satu Anneli, 031068-088C
Saanto: Kauppa 30.3.2021
Alkuperäinen kohde: 935-402-2-97-M605

Määräalojen lainhuutotiedot
Ei erottamattomia määräaloja tai erillisinä luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset
Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistötietojärjestelmästä 3.8.2022.

Todistuksesta käyvät ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon päiväystä edeltävänä 
arkipäivänä ennen viraston aukioloajan päättymistä. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteriyksikön pinta-alatiedoissa voi olla epätarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.
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Omistajien yhteystietoja

Tila 935-402-2-122, Villa Islander

Saarelainen, Jukka-Pekka
Talvikkitie 7 A 29, 01300 VANTAA

Saarelainen, Satu Anneli
Talvikkitie 7 A 29, 01300 VANTAA

Tiedot perustuvat väestötietojärjestelmään.



1.3.2023

Lupapiste
Hämeenkatu 13a
33100 Tampere
www.lupapiste.fi
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Hakemuksen perustiedot

Asiointitunnus:

LP-935-2022-00065

Hankkeen osoite

Porontie 132A

Kiinteistötunnus:

935-402-2-122

Asiointikunta:

Virolahti

Hakemus jätetty:

18.7.2022

Hakemuksen tila:

Päätös annettu

Hakija:

Saarelainen Jukka-Pekka

Käsittelijä(t):

Jari Metso (Käsittelijä)

Päätös annettu
Kuntalupatunnus:

935-2023-0001

Toimenpiteet

Poikkeamisen hakeminen

Viestit
Liitteiden kommentointi ei sisälly tulosteeseen.

Jari Metso (Viranomainen) - 22.07.2022 15.38

Hei

Liitä hakemukseen jätevesisuunnitelma sekä asemapiirros. 

Hankkeen kuvaukseen perusteluita poikkeamiseen. Lisäksi on hyvä tutustua kunnan

rakennusjärjestyksen liite kolmoseen. Siellä on asiaa vapaa-ajan asunnon muutoksesta.

Rakennusjärjestys sekä jätevesisuunnitelmalomake löytyy rakennusvalvonnan nettisivuilta.

Sovitaan katselmusaika elokuussa.

Jari Metso (Viranomainen) - 03.08.2022 14.06

Hei

Yksi liite tuli läpi useamman kerran. Laitoin tänne aiemmin mainitsemani jätevesisuunnitelmapohjan

täytettäväksi. 

Lisäksi ohje mitä asemapiirustuksesta tulisi löytyä.

Jukka-Pekka Saarelainen (Hakija) - 03.08.2022 14.36

Moikka.

EI meinaa onnistua millään.

Katsotaan mitä nyt tuli läpi.
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Pahoittelut säätämisestä.

Terveisin

Jukka

markku.uski@miehikkala.fi (Hakija) - 10.08.2022 09.04

Hakemukselle lisätty lausunto.

riiko.ritvanen@hamina.fi (Hakija) - 01.09.2022 16.04

Hakemukselle lisätty lausunto.

markku.uski@miehikkala.fi (Hakija) - 24.11.2022 15.57

Hakemukselle lisätty lausunto.

Jari Metso (Viranomainen) - 24.11.2022 16.06

Hei

Lisäättekö satu saarelaisen luvan hakijaksi tai satun valtakirja jukalle hakea lupaa yksin?

Jukka-Pekka Saarelainen (Hakija) - 25.11.2022 16.18

Hei Jari.

Nyt pitäisi olla lisättynä.

Terveisin

Jukka Saarelainen
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OSAPUOLET 

 
Valtuutetut Kutsuja Rooli Käyttäjäkutsu Sähköposti-

ilmoitukset
Muokkaa
valtuutusta

Jukka-Pekka Saarelainen
(saarelainen66@gmail.com) Kirjoitusoikeus Peruuta ilmoitukset Poista

markku.uski@miehikkala.fi
(markku.uski@miehikkala.fi) Lausunnonantaja Poista

riiko.ritvanen@hamina.fi
(riiko.ritvanen@hamina.fi) Lausunnonantaja Poista

Satu Anneli Saarelainen
(perhe.saarelainen@gmail.com)

Jukka-
Pekka
Saarelainen

Kirjoitusoikeus
Hyväksynyt
valtuutuksen 25.11.2022
16:16

Peruuta ilmoitukset Poista

Valtuuta uusi henkilö
 

Valtuuta uusi yritys

Lisää lukuoikeus

Tähdellä merkityt kentät on täytettävä *

HAKIJA - Jukka-Pekka Saarelainen
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Kuvaus Lausunnonantaja Pyydetty Määräaika Annettu Lausunto

Lausuntopyyntö
poikkeamishakemuksesta

ELY-keskus (Kaakkois-
Suomen ELY)
Pyyntö vastaanotettu
ELY-keskuksen
järjestelmässä 5.8.2022
tunnuksella
KASELY/205/2022

5.8.2022 2.9.2022 26.8.2022 Lausunto

Kaavoittaja Markku Uski 5.8.2022 2.9.2022 10.8.2022
Ei
puollettu

ympäristöviranomainen Riiko Ritvanen 22.8.2022 9.9.2022 1.9.2022
Ei
puollettu

Kaavoittaja Markku Uski 22.8.2022 9.9.2022 24.11.2022
Ei
puollettu



Lausunto

Porontie 132A

Asiointikunta
Virolahti

Hakemuksen vaihe
Hakemus jätetty

Kiinteistötunnus
935-402-2-122

Hakemus jätetty
18.07.2022

Asiointitunnus
LP-935-2022-00065

Käsittelijä
(Tyhjä)

Hankkeen osoite
Porontie 132A

Hakija
Saarelainen Jukka-Pekka

Toimenpiteet
Poikkeamisen hakeminen

Lausunto

Lausunnon pyyntöpäivä
05.08.2022

Kuvaus
Kaavoittaja

Lausunnon antopäivä
10.08.2022

Lausunnon antaja
Markku Uski

Lausuntoteksti
Maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n mukaan kunta voi erityisestä syystä hakemuksesta 
myöntää poikkeamisen tässä laissa säädetystä tai sen nojalla annetusta rakentamista tai 
muuta toimenpidettä koskevasta säännöksestä, määräyksestä, kiellosta tai muusta 
rajoituksesta.

Hakija ei ole esittänyt hakemukseen mitään perustetta. MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi 
erityisistä syistä myöntää poikkeaman. Poikkeamaa ei voida myöntää ilman mitään 
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perustetta. Perusteiden pitää olla MRL:n mukaisija syitä ja hakijan nimenomaan hakea 
niitä (hakemuksesta voidaan myöntää).

Lisäksi hakemusasiakirjat ovat puutteelliset. Asemapiirustus ei vastaa kiinteistön 
todellista tilannetta.

Mikäli hakija esittää uusia perusteita (MRL 171 §), on kaavoitajalta pyydettävä uusi 
lausunto.

Lausuntotieto
ei-puollettu

Liitteet
0 kpl

10.08.2022 09.04 Sivu2 / 2



Lausunto  1 (3)
 
KASELY/205/2022

26.8.2022  
 
 
 

KAAKKOIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPÄRISTÖKESKUS
0295 029 000 Kirjaamo
www.ely-keskus.fi PL 1041, 45101 Kouvola
Y-tunnus 2296962-1 kirjaamo.kaakkois-suomi@ely-keskus.fi

Virolahden kunta
PL 14
49901 VIROLAHTI

Lausuntopyyntönne 5.8.2022

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunto poikkeamislupahakemuksesta, vapaa-ajan 
rakennuksen muuttaminen vakituiseksi asuinrakennukseksi, Porontie 132A, Virolahti

Lausuntopyyntö
Virolahden rakennusvalvonta pyytää Kaakkois-Suomen elinkeino-, 
liikenne- ja ympäristökeskuksen (myöh. ELY-keskus) lausuntoa 
poikkeamislupahakemuksesta.

Kaavallinen tilanne
Alueella on voimassa Virolahden kunnan merenranta-alueiden 
rantaosayleiskaava. Kaava on hyväksytty kunnanvaltuustossa 28.12.1998 
ja vahvistettu Kaakkois-Suomen ympäristökeskuksessa 15.11.2000. 
Kaavan on voimassa oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Kaavassa on 
rakennuspaikan alueelle osoitettu seuraavat maankäyttövaraukset ja 
kaavamääräykset:

 Yhteisrantaisten loma-asuntojen alue (RA-2)

 Alueelle saa sijoittaa yhteisrantaisia loma-asuntoja. Luku RA-2 
merkinnän alapuolella osoittaa alueen enimmäiskerrosalan sekä 
alueelle sijoitettavien loma-asuntojen lukumäärän. 

 Toteutuessaan omarantaisena RA-2 alueen rakennuspaikat 
huomioidaan pienemmän luvun mukaan.

 Lisämääräyksiä on 1, 2, 3 ja 5 §:ssä

Lisäksi kaavassa on annettu seuraavat hanketta koskevat täydentävät 
määräykset:

 Asuinrakennuspaikan pinta-alan tulee olla vähintään 5000 m2, 
kuitenkin alueilla, joilla on keskitetty vesihuolto, pinta-alan tulee olla 
vähintään 3000 m2.

 Lomarakennuspaikan pinta-alan tulee olla vähintään 3000 2.

 Asuinrakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa 
olla enintään 250 k-m2. 

 Ympärivuotisen asunnon etäisyys keskivedenkorkeuden 
mukaisesta rantaviivasta tulee olla vähintään 40 m ja loma-
asunnon vastaavan etäisyyden tulee olla vähintään 25 metriä.
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 Rakentamisessa ja peruskorjauksessa on kiinnitettävä erityistä 
huomiota siihen, että rakennukset muodoltaan, väreiltään ja 
materiaaleiltaan sopeutuvat ympäristöön ja ympyröivään 
rakennuskantaan.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 43.2 §:n mukaan 
yleiskaavassa voidaan määrätä, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla saa 
rakentaa niin, että vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista 
(rakentamisrajoitus). Tällöin ei sovelleta, mitä 1 momentissa säädetään. 

MRL 72.1 §:n mukaan meren tai vesistön ranta-alueeseen kuuluvalle 
rantavyöhykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai 
sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti määrätty 
yleiskaavan tai sen osan käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen 
perusteena. Samaisen pykälän 2 momentin mukaan mitä 1 momentissa 
säädetään, koskee myös ranta-aluetta, jolla rakentamisen ja muun käytön 
suunnitteleminen pääasiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen 
järjestämiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan rakentamisen 
vuoksi.

MRL 171.1 §:n mukaan kunta voi erityisestä syystä hakemuksesta 
myöntää poikkeamisen tässä laissa säädetystä tai sen nojalla annetusta 
rakentamista tai muuta toimenpidettä koskevasta säännöksestä, 
määräyksestä, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Pykälän 2 momentin 
mukaan Poikkeamista ei kuitenkaan saa myöntää, jos se:

1. aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden 
käytön muulle järjestämiselle;

2. vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;
3. vaikeuttaa rakennetun ympäristön suojelemista koskevien 

tavoitteiden saavuttamista; tai
4. johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai muutoin 

aiheuttaa merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia.
MRL 174.1 §:n mukaan kunnan on perusteltava poikkeamispäätös siten 
kuin hallintolaissa (434/2003, HL) säädetään. Kunta voi 
poikkeamispäätöksessä määrätä ehtoja poikkeamiselle. Samaisen pykälän 
2 momentin mukaan kunnan on määrättävä poikkeamispäätöksessä aika, 
jonka kuluessa poikkeamispäätöstä vastaavaa rakennuslupaa on haettava. 
Määräaika voi olla enintään kaksi vuotta.

Maankäyttö- ja rakennusasetuksen (895/1999, MRA) 85.2 §:n mukaan 
poikkeamislupahakemuksessa on esitettävä arvio poikkeamista koskevan 
hankkeen keskeisistä vaikutuksista sekä hakemuksen perustelut.

Lisäksi asiaa käsiteltäessä tulee ottaa huomioon myös perustuslain 
(731/1999) 6 §:n mukainen yhdenvertaisuusperiaate sekä hallintolain
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(434/2003) 6 §:n mukaiset hallinnon oikeusperiaatteet.

Korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskäytäntöä liittyen käyttötarkoituksen 
muutoksiin yleiskaava-alueilla: KHO 2008:39 ja KHO 2019:113.

Lausunto
Poikkeamislupaa haetaan vapaa-ajan asuinrakennuksen 
käyttötarkoituksen muuttamiseksi vakituiseksi asuinrakennukseksi. Kunnan 
tulee arvioida poikkeamislupahakemuksen käsittelyssä hankkeen 
vaikutukset yhdyskuntarakenteen eheyteen ja aiheuttaako hanke ei 
toivottua yhdyskuntarakenteen hajautumista.

Pysyvän asumisen järjestämisen osalta maankäytön suunnitelmallisuus 
esimerkiksi alueidenkäytön taloudellisuuden, palvelujen saavutettavuuden 
osalta sekä yhdyskuntarakenteen toimivuuden kannalta vaatii yleensä 
poikkeamislupakäsittelyä laajempaa selvitysten tekemistä sekä vaikutusten 
arviointia. Pääsääntöisesti vakituisen asuinrakentamisen järjestämisen 
tarkastelu tulee tehdä kaavoituksen kautta. Tämä on oleellista erityisesti 
pääsääntöisesti loma-asumiseen varattujen ranta-alueiden osalta. 

Lisäksi lupahakemusta käsiteltäessä tulee myös huomioida perustuslain 
(731/1999, PL) 6 §:stä johdettavissa oleva maanomistajien yhdenvertainen 
kohtelu ja tästä johtuva mahdollinen haitta kaavan toteuttamiselle. 
Perustuslaista johdettavan maanomistajien tasapuolisen kohtelun 
vaatimuksen vuoksi sekä hallintolain hallinnon oikeusperiaatteista johtuen, 
kyseisen poikkeamisen hyväksyminen aiheuttaa sen, että kunnan alueella 
vastaavassa tilanteessa olevien maanomistajien vastaaviin hakemuksiin 
olisi jatkossa suostuttava. Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun 
varmistamiseksi kyseisenlaiset käyttötarkoituksen muutokset vaativat 
kaavallisen tarkastelun. 

MRA 85.2 §:n mukaan poikkeamislupahakemuksessa on esitettävä arvio 
poikkeamista koskevan hankkeen keskeisistä vaikutuksista sekä 
hakemuksen perustelut. Lausuntopyyntöön liitetyssä lupahakemuksessa ei 
ole esitetty arvioita hankkeen keskeisitä vaikutuksista eikä myöskään 
perusteluja hankkeelle. Lupaviranomaisen tulee ainakin tältä osin pyytää 
hakijaa täydentämään hakemustaan.

Tämä asiakirja on sähköisesti hyväksytty viraston sähköisessä 
asianhallintajärjestelmässä. Asian on esitellyt alueidenkäytön asiantuntija 
Mikko Manninen ja ratkaissut alueidenkäyttöpäällikkö Pertti Perttola.

Jakelu Virolahden kunta, rakennusvalvonta



Tämä asiakirja KASELY/205/2022 on hyväksytty sähköisesti / Detta dokument KASELY/205/2022  har 
godkänts elektroniskt

Esittelijä Manninen Mikko 26.08.2022 12:32

Ratkaisija Perttola Pertti 26.08.2022 12:33
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Porontie 132A

Asiointikunta
Virolahti

Hakemuksen vaihe
Hakemus jätetty

Kiinteistötunnus
935-402-2-122

Hakemus jätetty
18.07.2022

Asiointitunnus
LP-935-2022-00065

Käsittelijä
(Tyhjä)

Hankkeen osoite
Porontie 132A

Hakija
Saarelainen Jukka-Pekka

Toimenpiteet
Poikkeamisen hakeminen

Lausunto

Lausunnon pyyntöpäivä
22.08.2022

Kuvaus
ympäristöviranomainen

Lausunnon antopäivä
01.09.2022

Lausunnon antaja
Riiko Ritvanen

Lausuntoteksti
Lausunto vapaa-ajan rakennuksen muuttamisesta vakituiseksi asuinrakennukseksi, sekä 
rakennusoikeuden muuttamisesta osoitteessa Porontie 132 a, Virolahti

Virolahden ja Miehikkälän kuntien rakennusvalvonta on pyytänyt ympäristöpalveluilta 
lausuntoa vapaa-ajan rakennuksen muuttamisesta vakituiseksi asuinrakennukseksi, 
sekä rakennusoikeuden muuttamisesta kiinteistöllä 935-402-2-122, osoitteessa Porontie 
132 a, Virolahti.
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Poikkeamaa haetaan vapaa-ajan asunnon muuttamiseksi pysyväksi asuinrakennukseksi. 
Lisäksi haetaan lisärakennusoikeutta autotallin/varaston rakentamista varten. Tontin 
koko on hakemuksen mukaan 1 ha.

Lausunto:

Kiinteistön läheisyydessä ei ole luokiteltuja pohjavesialueita, eikä Natura- tai muita 
luonnonsuojelualueita. Kiinteistö rajautuu merenrantaan ja on merkitty yleiskaavassa 
loma-asuntoalueeksi. Laji.fi tietokannan mukaan kiinteistöllä ei ole havaintoja 
lainsäädännön nojalla suojelluista eliölajeista.

Rakennuksesta syntyvät jätevedet on suunniteltu käsiteltävän kaksoisviemäröintinä siten 
että wc-vedet johdetaan umpisäiliöön ja harmaat jätevedet johdetaan 2-osaisen saostus-
kaivon kautta imeytyskenttään. Erillisen kantovesisaunan jätevedet johdetaan imeytettä-
väksi maaperään. Käsittelyn katsotaan täyttävän ympäristönsuojelulain §:n 154b mukai-
set perustason puhdistusvaatimukset. Jätevesienkäsittelyjärjestelmän sijoituspaikka täyt-
tää kunnan ympäristönsuojelumääräyksissä esitetyt suojaetäisyysvaatimukset. Jäteve-
sien käsittely kiinteistöllä voidaan toteuttaa esitetyn suunnitelman mukaisesti.

Hakemusta käsiteltäessä on otettava huomioon, että kaikkia samalla ranta-alueella 
sijaitsevia kiinteistöjä pitää kohdella tasavertaisesti, joten asian ratkaisu linjaa samalla 
myös yleistä käytäntöä kyseisellä alueella. Mikäli rakennettu pinta-ala ja rakennusten 
käyttöaste kasvaisi alueella merkittävästi, lisäisi se alueelta tulevaa vesistöön 
kohdistuvaa kuormitusta. Lisäksi rakennetun pinta-alan kasvaessa riittävän suojapuuston 
säilyttäminen sekä rakennetun alueen maisemakuvan ja rantavyöhykkeen säilyttäminen 
mahdollisimman luonnonmukaisina vaikeutuisi. Yleisesti rantapuuston ja rantojen 
ekosysteemin säilyttämiseen sekä rantapuuston pirstaloitumisen välttämiseen tulee 
kiinnittää huomiota laajemmin kuin vain yksittäisellä kiinteistöllä.

Nämä seikat huomioon ottaen ympäristönsuojeluviranomainen ei puolla 
poikkeamahakemuksessa esitetyn mukaista vapaa-ajan rakennuksen muuttamista 
vakituiseksi rakennukseksi eikä lisärakennusoikeuden myöntämistä kyseiselle tontille.
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ASIA Lausunto Jukka Saarelainen poikkeamislupahakemuksesta 
 
 
 
 
 Jukka Saarelainen hakee poikkeamaa vapaa-ajan rakennuksen muuttaminen vakituiseksi 

asuinrakennukseksi ja rakennusoikeuden muuttamista nykyisestä 200m2 ( Nykyiset 
rakennukset ovat 152 m2) tilalla Villa Islander RN:o 935-402-2-122.   

 
 Hakemustaan hakija perustelee : 
 Vapaa-ajan asunto olisi tarkoitus muuttaa pysyväksi asuinrakennukseksi. Meillä 

molemmilla on halu muuttaa pysyvästi asumaan Virolahdelle muutaman vuoden päästä. 
 Tästä syystä haemme mahdollisuutta muuttaa kesäasunto pysyvämpään ratkaisuun. 
 Nyt alue on tarkoitettu vapaa-ajan asumiseen ,mutta alueella on myös pysyviä asuntoja niin 

siksi tätä lähdimme tekemään. Asunto täyttää kaikki nykyajan vaatimukset. 
 asuntoa on viimeisen vuoden aikana modifoitu siten että on uusittu keittiö, uusittu wc 

istuimet, uusittu sauna ,sekä kaikki kaivot ja imeytys alueet on putsattu korkeapaine 
kalustolla. Lisärakennus oikeutta tontillemme haemme siksi että nykyisellään tontilla ei ole 
autotallia/ varastoa missä voisi säilyttää työkaluja suojassa kosteudelta. Kaikki tavarat on 
säilytettävä venevajassa jolloin kosteus ja suola rikkoo kaikki sähkötyökalut. Tontin koko on 
hehtaarin kokoinen ja siten varmasti oikein kokoinen. 

 
 Rakennuspaikka on Virolahden merenranta-alueiden osayleiskaavassa merkitty 

yhteisrantaisten loma-asuntojen alueeksi RA-2 /2-3/300. Osa rakennuspaikasta on LV-2 
merkinnällä olevaa venevalkama-aluetta ja rakennusalueen ulkopuolella M-1 maa-ja 
metsätalousaluetta. 

 
 Kaavamerkinnän määräykset: 
 
 RA-2/2-3/200: 
 Yhteisrantaisten loma-asuntojen alue.  Alueelle saa sijoittaa yhteisrantaisia loma-asuntoja. 

Luku RA-2 merkinnän alapuolella osoittaa alueen enimmäiskerrosalan sekä alueelle 
sijoitettavien loma-asuntojen lukumäärän. Toteutuessaan omarantaisena RA-2 alueen 
rakennuspaikat huomioidaan pienemmän luvun mukaan. Lisämääräyksiä on  §:ssä  1,2,3 
ja 5. 

  
 Lisämääräykset: 
   
 1 §  Asuinrakennuksen pinta-alan tulee olla vähintään 5000 m2, kuitenkin alueilla, joilla on 

keskitetty vesihuolto, pinta-alan tulee olla vähintään 3000 m2. Lomarakennuspaikan pinta-
alan tulee olla vähintään 3000 m2. 

 2 § Asuinrakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 250 k-m2 
ja lomarakennuspaikan (RA, RA-3) yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 150 k-m2. 
Lomarakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-asunnon ja siihen liittyvät sauna- ja 
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talousrakennukset sekä vierasmajan. joka on kerrosalaltaan enintään 30 k-m2. Vierasmaja 
tulee rakentaa olemassa olevien rakennusten kanssa samaan pihapiiriin. 

 3 § Ympärivuotisen asunnon etäisyys keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee 
olla vähintään 40 m ja loma-asunnon vastaavan etäisyyden tulee olla vähintään 25 m. 
Erillisen, kerrosalaltaan enintään 20 k-m2:n suuruisen saunarakennuksen etäisyys 
rantaviivasta tulee olla vähintään 15 m, mikäli maasto-olosuhteet eivät muuta osoita. 

 Uusien rakennuspaikkojen rantaviivan pituuden tulee olla vähintään 65 metriä.  
 5 § Uudisrakentamisessa ja peruskorjauksessa on kiinnitettävä erityistä huomiota siihen, 

että rakennukset muodoltaan, väreiltään ja materiaaleiltaan sopeutuvat ympäristöön sekä 
ympäröivään rakennuskantaan. 

 
 Yleiset määräykset: 
 Rakentaminen:  
 Rakennusten tulee sopeutua malliltaan, materiaaleiltaan, mittasuhteiltaan ja värityksen 

puolesta luonnonmaisemaan eikä niitä saa sijoittaa avoimille ranta- tai peltoalueille. Uudet 
rakennukset on pyrittävä sijoittamaan olemassa olevien rakennusryhmien yhteyteen. 
Varsinkin loma-asunnon sijoittamisessa on kiinnitettävä erityistä huomiota maaston 
sopivuuteen ja riittävän suojapuuston jäämiseen rantaviivan ja rakennusten väliin. 
Rakennetun alueen maisemakuva ja rantavyöhyke on säilytettävä mahdollisimman 
luonnonmukaisena. 

 Tavanomaisten omarantaisten lomarakennuspaikkojen rakennusluvat voidaan myöntää 
tämän osayleiskaavan perusteella. Mikäli olemassa olevan rakennuspaikan rantaviivan 
pituus tai rakennuspaikan pinta-ala ei täytä kunnan rakennusjärjestyksen ehtoja 
tulee rakennuspaikan kokonaiskerrosala kyseisellä rakennuspaikalla harkita 
tapauskohtaisesti rakennusluvan yhteydessä. 

 Rakennuspaikat tulee merkitä maastoon korttelialueittain ennen rakennusluvan 
myöntämistä, siten kuin siitä on erikseen säädetty. 

 Rakentamiseen osoitettujen alueiden rajoista voidaan poiketa pohjakartan tarkkuuden 
vaatimusten puitteissa tai mikäli teiden ja rakennusten sijoittaminen ja maasto-olosuhteet 
sitä edellyttävät. Kun rantavyöhykkeelle haetaan rakennus- tai toimenpidelupaa hankkeelle, 
joka sijoittuu vesiväylämerkkien alueelle, tulee ennen luvan myöntämistä pyytää 
vesiväylästä vastaavan viranomaisen lausunto. 

 
 
 LV-2 
  
  Venevalkama, Alueelle voidaan sijoittaa veneiden säilytystä ja jääteitä sekä 

virkistystoimintaa varten tarvittavat rakenteet ja laitteet. 
 
 
 M-1 
  
 Maa- ja metsätalousalue, Alueelle ei saa muodostaa uusia rakennuspaikkoja. Alueelle 

voidaan rakentaa Maa- ja metsätalouteen liittyviä talousrakennuksia sekä rakentaa 
yleiskaavan vahvistamishetkellä olemassa olevan tilan asuinrakennukseen liittyvän 
enintään 20 k-m2:n suuruisen saunarakennuksen.  Lisämääräyksiä §:ssä 6 ja 7. 
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 Lisämäärykset: 
 6 § Alueelle ei saa muodostaa uusia rakennuspaikkoja 
 7 § Alue on RakL 31 §:n nojalla säilytettävä rakentamattomana. Rakennusoikeus on 

maanomistajakohtaisesti osoitettu vuoden 1959 lopulla olleen tilan muille alueille. 
  
 
 Rantayleiskaavaa laadittaessa maanomistaja on harjoittanut maatilamatkailua ja toivonut 

kaavaan yhteisrantaisia lomarakennuksia. Kaavaan on määritelty 2-3 yhteisrantaista 
lomarakennuspaikkaa joiden yhteenlaskettu kerrosala on enintään 200 neliötä. 
Myöhemmin yhteisrantainen lomarakennuspaikka on lohkottu omarantaisiksi 
lomarakennuspaikaksi. Yleiskaava mahdollistaa yhteisrantaisen rakennuspaikan 
lohkomiseksi kahdeksi omarantaiseksi lomarakennuspaikaksi.  

  
 Lohkominen on toteutettu niin, että nyt kysymyksessä olevaan kiinteistön käytetty 

rakennusoikeus on 152 kerrosneliötä ja toisella lohkotilalla saadun tiedon mukaan 50 
kerrosneliömetriä. Koska rakennuspaikat on lohkottu niin kuin ne on nyt lohkottu, niin 
voidaan olettaa että rakennusoikeus on sovittu lohkomisen yhteydessä jakautuneen niin 
kuin ne lohkotiloilla on rakennettu. Tässä huomioitava vielä, että rakennusoikeutta on 
ylitetty ennestään  kahdella neliömetrillä.  

 Nyt kysymyksessä olevalle tilalle on jäänyt lohkomisessa rantaviivaa 44 metriä, josta 12 
metriä on kaavassa venevalkama-aluetta (LV-2) ja rakennuspaikan rantaviivaa 32 metriä. 
Toiselle lohkotilalle rantaviivaa on jäänyt 51 metriä. 

 Verrattaessa rantaviivaa yleiskaavan yleismääräyksen mukaiseen 65 metrin vaatimukseen, 
niin kummankaan rakennuspaikan rantaviiva ei täytä kaavan vaatimusta. Rakennusoikeutta 
joudutaan näissä tapauksessa vertaamaan todellista rantaviivaa kaavamääräyksen 
mukaiseen rantaviivaan. Nyt kysymyksessä olevan tilan rakennusoikeus määräytyisi tämän 
mukaan 32/65 x 150 m2, jolloin rakennusoikeus olisi 74 kerrosneliömetriä. 

 Tässä on huomioitava, että kaavan laadinnassakaan ei mitoittaja ole katsonut rantaviivan 
riittävän kahteen täyteen omarantaisen lomarakennusten 300 neliön rakennusoikeuteen, 
vaan rakennusoikeutta on leikattu 100 neliöllä 200 neliöön. Laskennallisesti tämä 
tarkoittaisi (32+51)/65x150, jolla rakennusoikeudeksi tulisi 192 kerrosneliömetriä. 1990-
lopun mittatarkkuudella rakennusoikeus on pyöristetty 200 neliöön. 
Virolahdella on vireillä rantayleiskaavan muutos, jonka yhtenä tavoitteena on 
lomarakennuspaikkojen rakennusoikeuden nosto 150 kerrosneliömetristä 200 
kerrosneliöön. Jos kaavamuutos toteutuisi, niin nyt kysymyksessä olevan rakennuspaikan 
rakennusoikeus laskettaisiin rantaviivan mukaan seuraavasti : 32/65x200 = 98 m2.  
Yhdenvertaisuuden perusteella rakennusoikeuden nostaminen hakemuksen mukaiseksi 
tarkoittaisi muidenkin vajaiden rantaviivan mukaisten rakennuspaikkojen 
rakennusoikeuksien tuplaamista. Tämä aiheuttaisi haittaa kaavan toteutukselle sekä johtaa 
vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen. MRL:n 171 §:n mukaan poikkeamaa ei saa 
myöntää, jos poikkeama  aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai 
alueiden käytön muulle järjestämiselle tai johtaa vaikutuksiltaan merkittävään 
rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 
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 MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi erityisestä syystä hakemuksesta myöntää 

poikkeamisen tässä laissa säädetystä tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta 
toimenpidettä koskevasta säännöksestä, määräyksestä, kiellosta tai muusta rajoituksesta. 
MRL:n tulkinnan mukaan erityisellä syyllä tarkoitetaan MRL:n mukaisia syitä. 

 Hakijan esittämät perusteet eivät ole MRL:n mukaisia perusteita, eikä poikkeamaa voida 
myöntää MRL:n 171 §:n vastaisesti ilman erityistä syytä. 

 
 
 Rakennuspaikasta etäisyys lähimpään vakituiseen asuntoon on n. 1,4 km ja vilkkaalle 

yksityistielle n. 1,3 km. Tietä pitkin joukkoliikenne ovat n. 1,8 km matkan päässä. Nyt 
kysymyksessä oleva kiinteistö on lähempänä palveluita kuin merkittävä määrä Rännäsen-
Hanskin ja Niemelän kylien vakituisista asunnoista.  

 Kiinteistöllä ei ole järjestettyä vesihuoltoa. Alueella on ainakin yksi ympärivuotisessa 
käytössä oleva loma-asunto. Rantaan tontille menevä yksityistie soveltuu pelastuskaluston 
ja jätehuollon autojen käyttöön. 

  
  MRL:n 43 §:n mukaan lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myöntää siten, että 

vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. 
 
 Tällä perusteella lomarakennuspaikalle ei voida myöntää suoraa rakennuslupaa pysyvälle 

asutukselle. Muutos vaatii MRL:n 171 §:n mukaisen kunnan poikkeaman.  
 
 MRL:n 72 §:n mukaan meren tai vesistön ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyöhykkeelle ei 

saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, 
jossa on erityisesti määrätty yleiskaavan tai sen osan käyttämisestä rakennusluvan 
myöntämisen perusteena. Virolahden merenrantaosayleiskaava on MRL:n 72 ja 44 §:n 
mukainen yleiskaava, jota voidaan käyttää tavanomaisten lomarakennuspaikkojen 
rakennusluvan myöntämiseen. 

 
 Poikkeaman myöntämisen tulee täyttää MRL:n 136 §:n sekä 137 §:n vaatimukset.  
 
 Hakemuksessa ei ole selostettu rakennuspaikan olosuhteita, mutta lomarakennuksen 

rakennusluvan myöntäminen alueelle osoittaa, että rakennuspaikan olosuhteet täyttävät 
MRL:n 136 §:n vaatimukset.  

 
 MRL:n 137 §:n mukaan (suunnittelutarvealueella) rakentaminen : 

1) ei saa aiheuttaa haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden käytön 
muulle järjestämiselle; 
2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenneväylien toteuttamisen sekä liiken-
neturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta 
3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eikä vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympä-
ristön arvojen säilyttämistä eikä virkistystarpeiden turvaamista. 

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei myöskään saa johtaa vaikutuksiltaan merkittä-
vään rakentamiseen tai aiheuttaa merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 
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Nyt kyseessä oleva lomarakennusalue on poikkeuksellisen täyteen rakennettu. Tontit ovat 
hyvin kapeita eikä vapaata rantaviivaa juurikaan ole. Pysyvän asutuksen poikkeamisluvan 
myöntäminen tarkoittaa yhdenvertaisuuden periaatteella, että kyseisen alueen muillekin 
lomarakennustonteille tulee vastaava lupa myöntää. Näin tiheään rakennetulla alueella 
tämä merkitsee keskitetyn vesihuollon rakentamista. Alue on kaukana viemäriverkostosta 
eikä alueelle olla suunnittelemassa vesihuoltoa. Rakennuspaikka ei täytä tältä osin MRL:n 
137 §:n 2. kohdan soveltuvuusvaatimusta yhdyskuntatekniikan verkostojen saavutettavuu-
den kannalta. 

 MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi erityisestä syystä hakemuksesta myöntää poikkeamisen 
tässä laissa säädetystä tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettä 
koskevasta säännöksestä, määräyksestä, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamista 
ei kuitenkaan saa myöntää, jos se: 
1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden käytön muulle jär-
jestämiselle; 
2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;  
3) vaikeuttaa rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista; tai 
4) johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittäviä hai-
tallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 
 

 
  Katson lausunnossani, että poikkeamista ei tule myöntää.  
 
 
 Perustelu: 

 
Kun huomioidaan edellä selostettu rakennusoikeuden vähäinen määrä, poikkeuksellisen 
täyteen rakennettu lomarakennusalue  ja se, ettei aluetta voida liittää keskitettyyn vesi- ja 
viemäriverkostoon, ei MRL:n 171 §:n mukaiset edellytykset poikkeamalle täyty. Myöskään 
luvan hakijan perusteet eivät täytä MRL:n 171 §:n tarkoittamia erityisiä perusteita. 
 
 Poikkeaman myöntäminen aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja  
alueiden käytön muulle järjestämiselle, vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavutta-
mista ja  johtaisi vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkit-
täviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia (MRL 171 §). 
 
 

  
 Hallintosäännön 32 §:n 2 kohdan mukaan tekninen johtaja antaa lausunnot 

poikkeuslupahakemuksiin. 
 
 
 Virolahdella 23.112022 
 

 Markku Uski 
 Markku Uski 
 tekninen johtaja 
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