Onnela-nimisen kiinteiston poikkeamislupahakemus

336/10.03.00.01/2025

Kaupunginhallitus 22.09.2025 § 312

Tila- ja kaavatiedot, hakemuksen kohde

Hakija hakee rakentamislain 57 §:n mukaista poikkeamista vapaa-ajan
asunnon muuttamiseksi vakituiseksi asuinrakennukseksi.

Poikkeamishakemuksen kohteena olevalla n. 0,254 hehtaarin suuruisella
kaavoittamattomalla alueella Kiteella Saynejarven rannalla sijaitsevalla

kiinteistolla | |GGG o~ oimassa Kiteen kaupungin

rakennusjarjestys (hyvaksytty Kiteen kaupunginvaltuustossa 3.2.2014 § 3).

Vapaa-ajan asunnon koko on 101,8 k-m? liséksi on 30 k-m? on kylmaa
terassikatosta. Lisaksi kiinteistolla sijaitsee talousrakennus 38 k-m?,
varasto 12 k-m?, saunarakennus 12 k-m?, grillimaja 10 k-m?, kellari 8 k-m?,
suojateltta 18  k-m? ja talousrakennus 10 k-m2. Rakennuspaikan
rakennusten yhteenlaskettu kaytetty pinta-ala on 250 k-m?2.
Rakennuspaikan pinta-ala on 2 540 m? ja rakennusoikeus on 10 % eli 254
m?2.

Poikkeamislupahakemuksen mukaan lautarakenteinen talousrakennus 10
k-m? ja pressutalli 18 k-m? puretaan pois, jolloin tdman osalta kerrosnelitt
jaavat pois. Yhteen lasketuksi uudeksi kerrosneliomaaraksi tulee 222 k-m2.

Rakentamisrajoitus, poikkeamisen tarve

Rakennuspaikan kokonaispinta-ala 2540 m? alittaa Kiteen kaupungin
rakennusjarjestyksen edellyttdman rantavydhykkeen rakennuspaikan 5000
m2:n vahimmaisvaatimuksen.

Rakennuksen etaisyys keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta on
2.6.2025 paivatyn asemapiirustuksen mukaan n. 28.5 metria. Kiteen
kaupungin rakennusjarjestyksen rakentamisen sijoittamista koskevien
maaraysten mukaan, vakituinen asuinrakennuksen seka kerrosalaltaan yli
80 k-m? muun rakennuksen etdisyys rantaviivasta tulee olla 40 metria.

Lisaksi poikkeamisen tarve iimenee rakennuksen sisdkorkeudessa.
Ymparistdministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tydtilasta (1008/2017)
4 §:n mukaan ”Asuin-, majoitus- ja ty6tilan huonekorkeuden on oltava
vahintaan 2,5 metria. Pientalossa mainittu vahimmaiskorkeus on oltava 2,4
metria. Asuin-, majoitus- ja tydtilan vahainen osan huonekorkeus voi olla
edelld sanottua pienennettykin, ei kuitenkaan alle 2,2 metrid.” 30.5.2025
paivitettyjen leikkauspiirustusten mukaan olevan vapaa-ajanasunnon



huoneisto alasta 18,5 % (16.8 m?) alittaa em. sddddksen mukaisen
huoneistokorkeuden, 2,2 metria.

Hakijan perustelut

Hakija on perustellut hakemusta seuraavasti: "Haetaan poikkeamislupaa
loma-asunnon kéyttétarkoituksen muuttamiselle vakituiseksi asunnoksi.
Kiinteistbn omistajan tarkoituksena muuttaa asumaan nykyiseen loma-
asuntoon ympaérivuotisesti Idhivuosien aikana. Kiinteistd kunnostettu
laajasti silméllapitdaen tulevaa kéyttotarkoituksen muutosta, joten nykyinen
loma-asunto soveltuu rakenteiltaan ja varustukseltaan vakituiseen
asumiseen. Anottava kéyttétarkoituksen muutos ei aiheuta haittaa
naapureille eiké ympéréivélle luonnolle.

Alueella ei vallitsevaa kaavaa vaan noudatetaan Kiteen Kaupungin
Rakennusjérjestystéa vuodelta 2014. Loma-asuntoa kéytetdén vapaa-
ajanviettoon seké etétbiden tekemiseen useita kuukausia vuodessa.
Kiinteistolla séhkbliittyma, tieyhteys, oma juoma-vesikaivo, loma-asunnon
syntyvét harmaat seké wc vedet johdetaan yhteen umpiséailiéén.
Kiinteistolla syntyvét jatteet kasitelldan jatemaéaraysten mukaisesti ja
kiinteistélla on jatehuoltosopimus. Tieyhteyden talvihoito jérjestetty
ulkopuolisen urakoitsijan toimesta.

Loma-asuntoa remontoitu laajasti viime vuosien aikana muuttaen
rakenteita ja tiloja niin etté rakennus palvelee myéds ympaérivuotista
asumista kiinteistolla.”

Hakijan perustelut kokonaisuudessaan ldytyvat esityslistan
oheismateriaalina olevasta poikkeamislupahakemuksesta.

Asianosaisten kuuleminen

Kiteen kaupunki on kuullut naapurit. Naapureilla ei ole huomautettavaa
Rakentamislain 64 § mukaisesti hankkeen suhteen. Yksi naapuri esitti
kuitenkin huomautuksessaan seuraavan kysymyksen: "Onko
asemapiirrokseen merkitty kaikki talla hetkella tontilla olevat rakennukset?”
Tassa yhteydessa huomautus ei ole oleellinen asian kasittelyn kannalta.

Lisatiedot

Kiinteistdlla on sahkdliittyma, tieyhteys, talousvesi omasta juoma-
vesikaivosta, kiinteiston jatevesille on umpisailid, kiinteistd on liitetty
jarjestetyn jatteenkuljetuksen piiriin ja tieyhteyden talvihoito on jarjestetty.

Kohteessa on suoritettu maastokatselmus 15.9.2025, johon osallistuivat
hakija ja maankayttopaallikkd Antti Juntunen. Maastokatselmus on katsottu
tarpeelliseksi suorittaa poikkeamislupapaattksen tuoksi. Katselmuksen
poytakirja on esityslistan oheismateriaalina.



Poikkeamisen edellytykset

Rakentamislain 57 §:n mukaan poikkeamiselle on oltava erityinen syy, eika
poikkeaminen saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle
tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

Poikkeaminen ei mydskaan saa vaikeuttaa luonnonsuojelun eika
rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.

Poikkeamista ei saa myodntaa, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.

Paatoksen perustelut

Puoltavana tekijana ja rakentamislain 57 §:n mukaisena erityisena syyna
vapaa-ajan asunnon kayttétarkoituksen muutoksella vakituiseksi asunnoksi
voidaan tassa tapauksessa pitaa sita, ettd vapaa-ajan asuntoa on
peruskorjattu ja v. 2015-2025 ja peruskorjausten yhteydessa on huomioitu
ymparivuotisen rakennuksen vaatimukset.

Muita hanketta puoltavia asioita ovat ymparistd vaatimukset tayttava
jatevesijarjestelma, omakotitalotalon energiatehokkuuden tayttyminen,
kiinteistdlle on kunnollinen paasytie ja rakennus on teknisilta rakenteiltaan
pysyvaksi asuinrakennukseksi soveltuva.

Rakennusjarjestyksen mukainen rakennuspaikan vahimmaiskokovaatimus
jaa tassa tapauksessa tayttymatta. Rakennuspaikan kokonaispinta-ala

2 540 m2 alittaa rakennusjarjestyksen edellyttdaman rakennuspaikan 5 000
m2n vahimmaisvaatimuksen. Alitus on huomattava ja nykyinen pinta-ala
on vain n. puolet vaaditusta maarayksesta.

Rakennusjarjestyksen rakentamisen sijoittamista koskevien maaraysten
mukaan vakituisen asuinrakennuksen seka kerrosalaltaan yli 80 k-m?
rakennuksen etaisyys rantaviivasta tulee olla 40 metria ja tassa
tapauksessa etaisyys on 28,5 metria. Etaisyys maarayksesta on
huomattava.

Ymparistdministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tyétilasta (1008/2017)
4 §:n mukaan "Asuin-, majoitus- ja ty6tilan huonekorkeuden on oltava
vahintaan 2,5 metria. Pientalossa mainittu vahimmaiskorkeus on oltava 2,4
metrid. Asuin-, majoitus- ja tyotilan vahainen osan huonekorkeus voi olla
edella sanottua pienennettykin, ei kuitenkaan alle 2,2 metrid.” 30.5.2025
paivitettyjen leikkauspiirustusten mukaan olevan vapaa-ajanasunnon
huoneisto alasta 18,5 % (16.8 m?) alittaa em. sdaddksen mukaisen
huoneistokorkeuden, 2,2 metria. Vapaa-ajanasunnon ylakerta on
kayttotarkoitukseltaan asuintila ja huonekorkeus on 2.0 metria keskella ja
1.4 metrid seinan vieressa.



Paatosehdotus

Paatos

Nain ollen alitus asetuksen mukaisesta huonekorkeudesta on huomattava.

Poikkeamistarpeita on tassa tapauksessa kolmesta asiasta ja poikkeamiset
ovat huomattavia ja nain ollen perusteita poikkeamisluvan mydntamiselle ei
ole.

Hanke aiheuttaa haittaa rakennusjarjestyksen toteutumiselle ja alueiden
kayton jarjestamiselle. Hanke ei vaikeuta kuitenkaan huomattavasti
luonnonsuojelun eikd rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Hanke ei aiheuta merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia tai johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen.

Poikkeamiseen sisaltyy seka laillisuus- etta tarkoituksenmukaisuus-
harkintaa. Vaikka lain mukaiset edellytykset tulisivat taytetyksi, on erikseen
harkittava, onko poikkeaminen tarkoituksenmukaista. Paatoksessa on
huomioitava muun muassa hallintolain 6 §:n mukaiset yleiset hallinnon
oikeus- periaatteet (mm. yhdenvertaisuus-, tarkoitussidonnaisuus- ja
suhteellisuusperiaate).

Taman poikkeamisluvan hyvaksyminen johtaisi myds muiden vastaavien
poikkeamishakemusten hyvaksymiseen.

Esityslistan liitteena Kiteen kaupungin rakennusjarjestys.
Oheismateriaalina sijaintikartta, kiinteistorekisteriote, kiinteistérekisterin
karttaote, lainhuutotodistus, rasitustodistus, asemapiirustus, pohjapiirustus,
julkisivupiirustus, leikkauspiirustus, poikkeamislupahakemus ja
maastokatselmuspdytakirja.

Valmistelija: maankayttépaallikkd Antti Juntunen, puh. 040 105 1232,
antti.juntunen@kitee.fi

Esittelija: kaupunginjohtaja Pekka Hirvonen, puh. 040 105 1001,
pekka.hirvonen@kitee fi

Kaupunginhallitus ei myonna poikkeamista hakemuksen mukaiselle
hankkeelle.

Poikkeamislupapaatoksesta maarataan perittdvaksi kaupunginhallituksen
12.12.2022 §:ssa 338 hyvaksytyn taksan mukainen maksu 450 euroa.
Kielteinen paatds 300 euroa. Paatds annetaan julkipanon jalkeen. Tahan
paatokseen merkittavan lainvoimaisuustodistuksen saa 30 paivan kuluttua
paatoksen antamisesta Itd-Suomen hallinto-oikeuden kirjaamosta, jonne
paatos on sita varten toimitettava.

Paatos lahetetaan tiedoksi Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Merkinta: Maankayttopaallikkd Antti Juntunen oli Iasna keskustelun aikana,
ei osallistunut paatoksentekoon.






