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Hakija/asianosainen Kiinteiston 167-401-13-45 omistajat
Asia Kiinteistda 167-401-13-45 koskeva poikkeaminen
Paatos

Myoénnan poikkeamisen liksenvaaran - Ketunpesien - Papinkankaan
osayleiskaavan mukaisesta AO-rakennuspaikan enimmaisrakennusoikeudesta
uuden hevostallin ja talousrakennuksen rakentamiseen, asemapiirroksen
mukaisesti kiinteistolle 167-401-13-45.

Hevostoiminnassa seka lannan kasittelyssa tulee noudattaa voimassa olevaa
lainsaadantda seka Joensuun kaupungin ymparistdnsuojelumaarayksia seka
ohjeita.

Paatds on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa on haettava rakennuslupa toi-
menpiteille. Toimenpiteisiin voi ryhtya, kun niille mydnnetty rakennuslupa on lain-
voimainen.

Asian kuvaus
Paikka:
Hakemus koskee kiinteist6éa 167-401-13-45, joka sijaitsee liksenvaaralla, noin
kuusi kilometrid Joensuun keskustasta, osoitteessa Variksenpolku 14, 80260,
Joensuu. Kiinteistdon pinta-ala on n. 1,37 hehtaaria. Kyseessa on olemassa oleva
asuinrakennuksen rakennuspaikka, jolla sijaitsee 225 k-m?2:n suuruinen
asuinrakennus seka 76 ja 71 k-m2:n suuruiset talousrakennukset. Yhteensa
rakennusoikeutta on siis kaytetty 372 k-m2:n verran.

Rakennushanke ja lupatarve:

Hakijat haluavat rakentaa 128 k-m2:n suuruisen hevostallin seka 30 k-m2:n
suuruisen lantakontin. Hankkeen myoéta rakennusoikeutta on kaytetty yhteensa 530
k-m2:n verran.

Poikkeaminen vaaditaan liksenvaaran - Ketunpesien - Papinkankaan
osayleiskaavan mukaisesta erillispientalojen asuinalueen kaavamaarayksesta,
jonka mukaan rakennuspaikan rakennusoikeus on enintdan 400 k-m?2. Nyt haetun
rakentamisen myo6ta rakennuspaikan kayttdma kokonaisrakennusoikeus on
yhteensa 530 k-m?, eli ylitysta tapahtuu 130 k-m2:n (n. 33 %) verran.

Suunnittelutilanne:

Alueella on voimassa liksenvaaran - Ketunpesien - Papinkankaan osayleiskaava
(hyv. 2014). Kaavassa hakemuksen mukaiselle kiinteistdlle on osoitettu
erillispientalojen asuinalueen rakennuspaikka (AO-merkintd). AO-alue on
tarkoitettu ymparivuotisten asuntojen rakentamiseen. Rakennuspaikalle saa
rakentaa 1-2 -asuntoisen asuinrakennuksen lisaksi tarvittavia talousrakennuksia.
Rakennusoikeus on 400 k-m2. Rakennukset on liitettava keskitettyyn vesi- ja
viemariverkostoon.

Muuten kiinteistd on maa- ja metsatalousvaltaista aluetta (M-merkinta). M-alue
varataan paaasiassa maa- ja metsatalouden harjoittamiseen. Alueella sallitaan
maa- ja metsataloutta palveleva maaseudulle soveltuvan elinkeinoharjoittamisen
kannalta tarpeellinen rakentaminen. Rakentaminen ja ymparisténhoito ovat
sovitettava huolellisesti maisemaan ja kylakuvaan. Lisaksi kiinteiston lapi kulkee
ohjeellinen ulkoilureitti.
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Kiinteistd kuuluu myo6s kokonaisuudessaan yhdyskuntarakenteen mahdolliseen
laajenemisalueeseen. Alueen rakentamismahdollisuus selvitetdan tarkemmin
asemakaavalla. Alueelle on tarkoitus sijoittaa kaupunkimaista
yhdyskuntarakennetta huomioiden alueen nykyinen kyldmainen luonne. Kaavan
yleisen maarayksen mukaisesti yhdyskuntarakenteen mahdolliseksi
laajentumisalueeksi osoitetulla

alueella rakentaminen edellyttdd asemakaavaa lukuun ottamatta kaavassa
osoitettuja rakennuspaikkoja. Naille voidaan my6ntaa rakennusluvat suoraan
kaavan pohjalta noudattaen kaavan rakennuspaikkoja koskevia maarayksia.
Rakentamisen tulee tapahtuva samassa pihapiirissad enintdan 2000 m? alalla
huomioiden alueen myéhempi asemakaavoitus. Maanteiden liittymien on
perustuttava olemassa oleviin liittymiin.

Alue kuuluu kaupungin rakennusjarjestyksessa osoitetulle MRL 16 §:n mukaiselle
suunnittelutarvealueelle. Erillistd MRL 137 §:n mukaista suunnittelutarveratkaisua
ei kuitenkaan vaadita, silld kyseessa on olemassa olevaan asuntoon kuuluvan
talousrakennuksen rakentaminen.

Rakennusjarjestys:
Alueella on voimassa Joensuun kaupungin rakennusjarjestys (KV 27.1.2020 § 6).

Hakijan perustelut:

Haetaan poikkeamista liksenvaaran - Ketunpesien - Papinkanaan
osayleiskaavassa AO tontille osoitetusta 400 k-m2:n rakennusoikeudesta. Haetaan
lisdrakennusoikeutta 130 k-m?2 hevostallin toteuttamiseen aputiloineen.

Rakennushankkeen koko on noin 530 k-m2. Hakijat omistavat viereisen tilan 167-
401-13-46, jonka koko on 1,4 ha. Yhdessa tdman tilan kanssa (1,37 ha)
rakennuspaikan koko on noin 2,77 ha. Tilalle 167-401-13-46 tulisi osittain
ratsastuskentta laitumineen. Osayleiskaava-alueella on ratsastusta palvelevia tiloja
kaavamerkinnalla AM-E joka mahdollistaisi mm. matkailu ja ratsastustoimintaa jopa
elinkeinomielessa. Tama hanke pohjautuu hevosharrastukseen ja siihen liittyvaan
toimintaan. Hevosten lanta sailétdan umpinaiseen ja tiiviiseen lantakonttiin josta ei
aiheudu ymparistélle mm. hajuhaittaa. Lanta luovutetaan sellaiselle hyédyntajalle,
joka voi vastaanottaa sitd ymparistonsuojelulain 27 §:n nojalla ja jolla on luvat
jatkokasitella lantaa.

Naapurien kuuleminen:
Hakija ja kaupunki ovat kuulleet naapurit. N&illa ei ollut huomautettavaa
hankkeesta.

Hakemus koskee Kiinteistéa 167-401-13-45, joka sijaitsee liksenvaaralla, noin
kuusi kilometria Joensuun keskustasta. Kiinteiston pinta-ala on n. 1,37 hehtaaria.
Kyseessa on olemassa oleva asuinrakennuksen rakennuspaikka, jolla sijaitsee 225
k-m2:n suuruinen asuinrakennus seka talousrakennuksia 147 k-m2:n verran.
Alueella on voimassa liksenvaaran - Ketunpesien - Papinkankaan osayleiskaava
(2014). Kaavassa hakemuksen mukaiselle kiinteistolle on osoitettu erillispientalojen
asuinalueen rakennuspaikka (AO-merkinta). AO-alue on tarkoitettu ymparivuotisten
asuntojen rakentamiseen. Rakennuspaikalle saa rakentaa 1-2 -asuntoisen
asuinrakennuksen lisaksi tarvittavia talousrakennuksia. Rakennusoikeus on 400 k-
m2.

Hakijat haluavat rakentaa 128 k-m?2:n suuruisen hevostallin sekad 30 k-m2:n
suuruisen lantakontin. Hankkeen myo6ta rakennusoikeutta on kaytetty yhteensa 530
k-m2:n verran. Poikkeaminen vaaditaan liksenvaaran - Ketunpesien -
Papinkankaan osayleiskaavan mukaisesta erillispientalojen asuinalueen
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kaavamaarayksesta, jonka mukaan rakennuspaikan rakennusoikeus on enintaan
400 k-m2. Nyt haetun rakentamisen my6ta rakennuspaikan kayttama
kokonaisrakennusoikeus on yhteensa 530 k-m?, eli ylitysta tapahtuu 130 k-m2:n
verran.

Haettu poikkeaminen AO-rakennuspaikan enimmaisrakennusoikeudesta on
huomattava. Rakentamisen maara on kuitenkin maltillinen kahden kiinteiston
yhdessd muodostaman 2,8 ha:n rakennuspaikan kokoon ndhden.
Tehokkuusluvuksi muutettuna tdma vastaisi vain n. e=0,02 tehokkuutta. Verrattuna
esimerkiksi Reijolan asemakaava-alueen AO-tonttien yleiseen e=0,25
tehokkuuteen nyt haettu rakentamisen tehokkuus on tasta alle kymmenesosa.
Rakentamisen maaraa voi myos suhteuttaa kaavan mukaisiin AM-E-alueisiin
(maataloutta palveleva elinkeinorakentamisen alue), joilla saa rakentaa esim.
ratsastusta palvelevaa toimintaa maneesi- ja talousrakennuksineen 1200 k-m2:n
verran. Suunniteltu hevostoiminta soveltuu luonteeltaan hyvin liksenvaaran
maaseutumaiselle ja valjasti rakennetulle alueelle. Perusteet kerrosalan
ylittdmiselle tdman toiminnan mahdollistamiseksi ovat olemassa.

Rakentaminen kohdistuu paaosin kaavassa osoitetulle rakennuspaikalle.
Lantakontti ja hevostoimintaan tarkoitettu kentta tulevat kuitenkin osittain kaavan
mukaiselle M-alueelle. Tata voi pitaa rakennuspaikan kaytén nakékulmasta
tarpeellisena, silla naita toimintoja ei ole tarkoituksenmukaista sijoittaa valittomasti
asuinrakennuksen viereen. Hevostoimintaa voi myos pitaa hyvin maa- ja
metsatalousvaltaiselle alueelle sopivana kayttétarkoituksena. Kahden kiinteiston
alueelle ulottuessaan rakennuspaikan koko on yhteensa n. 2,8 ha, joka tayttaa
kaupungin rakennusjarjestyksen 22 §:n mukaisen kavio- ja sorkkaeldinten pitoon
soveltuvan rakennuspaikan 2,0 ha:n minimipinta-alan vaatimuksen. Mydskaan
naapurit eivat ole vastustaneet hanketta. Rakentaminen on muuten voimassa
olevan osayleiskaavan seka rakennusjarjestyksen maaraysten mukaista.

Hakemuksessa esitetty rakennushanke tayttdd MRL 171.2 §:n mukaiset
poikkeamisen edellytykset, koska ei ole nahtavissa, etta rakentamisesta aiheutuisi
haittaa liksenvaaran - Ketunpesien - Papinkankaan osayleiskaavan toteuttamiselle,
alueen tulevalle kaavoitukselle tai alueiden kayton muullekaan jarjestamiselle.
Tiedossa ei myoskaan ole sellaisia télle kiinteistolle kohdistuvia erityisia
luonnonarvoja, virkistystarpeita tai rakennetun kulttuuriymparistdén kohteita, jotka
kyseenalaistaisivat suunnitellun rakentamisen.

Valmistelija: maankaytdn suunnittelija Patrik Hdmalainen / PS

Poikkeaminen:
Maankaytt6- ja rakennuslain 171, 173 ja 174 § (196/2016)

Kaupunkirakennelautakunta 15.6.2021 § 101.

Julkipano ja ndhtavanapito

Allekirjoitus

Tiedoksianto

Paatds annetaan julkipanon jalkeen 18.10.2024 ja asetetaan yleisesti nahtavaksi
yleisessa tietoverkossa 18.10.2024.

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen

Tama asiakirja on allekirjoitettu sdhkoisesti asianhallintajarjestelmassa.
Allekirjoituksen oikeellisuuden voi todentaa kirjaamosta.
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Paatds on annettu tiedoksi hakijoille ja kaupunkirakennelautakunnalle seka
sahkdpostilla Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle ja rakennusvalvonnalle.

18.10.2024

Lisatietoja: maankaytdn suunnittelija Patrik Hamalainen
patrik.hamalainen@joensuu.fi, p. 050 349 4920

Lunastus:
Myonteinen paatds 605 euroa (alv 0 %)
Kielteinen paatés 300 euroa (alv 0 %)
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Paatoksen tekija
Kaavoituspaallikkd

Oikaisuvaatimusoikeus
Paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikeus oikaisuvaatimuksen tekemiseen
poikkeamispaatoksesta sekd suunnittelutarveratkaisua koskevasta 137 ja 137 a §:n mukaisesta paatoksesta on:

1) viereisen tai vastapaata olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun kayttdmiseen paatos voi
olennaisesti vaikuttaa;

3) silla, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa;

4) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatés valittdmasti vaikuttaa;

5) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankaytdn suunnitteluun paatds vaikuttaa;

6) toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhdistyksella, jonka tarkoituksena on luonnon- tai
ymparistdnsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistdminen taikka elinymparistén laatuun muutoin
vaikuttaminen; seka

7) viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Joensuun kaupungin kaupunkirakennelautakunta

Kayntiosoite: Koskikatu 5, 80100 Joensuu, ma-ti ja to-pe klo 10-16 ja ke klo 10-17
Postiosoite: PL 59, 80101 Joensuu

Sahkdposti: kifaamo@joensuu. fi

Oikaisuvaatimusaika ja sen alkaminen
Oikaisuvaatimus on tehtdva neljantoista (14) paivan kuluessa paatdksen antamisesta.

Oikaisuvaatimuksen sisalt6 ja toimittaminen

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti kaupunkirakennelautakunnalle ja allekirjoitettava.
Oikaisuvaatimuskirjelmassa on ilmoitettava paatos, johon vaaditaan oikaisua, seka se, millaista oikaisua
vaaditaan ja milla perusteilla sita vaaditaan. Oikaisuvaatimus on toimitettava ennen oikaisuvaatimusajan
paattymista johonkin ylla mainituista kaupunkirakennepalveluiden osoitteista.



