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Hakija/asianosainen

Kiinteiston 167-444-27-58 omistajat
Asia

Kiinteistda 167-444-27-58 koskeva poikkeaminen
Paatos

En mydnna poikkeamista Reijolan osayleiskaavasta loma-asunnon kayttétarkoituksen
muutokselle vakituiseen asumiseen kiinteistolle 167-444-27-58.

Asian kuvaus

Paikka:
Hakemus koskee kiinteistéa 167-444-27-58, joka sijaitsee Reijolan Haapaniemessa,

Pyhaselan rannalla, osoitteessa Haapaniementie 123, 80330 Reijola. Kiinteistdn pinta-
ala on 1490 m2. Kyseessa on olemassa oleva rantarakennuspaikka, jolla sijaitsee 134 k-
mZ:n suuruinen loma-asunto sekd 30 k-m?2:n suuruinen saunarakennus.

Rakennushanke ja lupatarve:
Hakijat haluavat muuttaa kiinteistolla sijaitsevan loma-asunnon kayttétarkoituksen

vakituiseen asumiseen.

Poikkeaminen vaaditaan Reijolan osayleiskaavan AO/RA-alueen kaavamaarayksesta,
jonka mukaan alueella on sallittua vain rakennuskannan nykyisen kayttotarkoituksen
mukaiset rakentamistoimenpiteet.

Poikkeaminen vaaditaan my0s osayleiskaavan yleisesta maarayksesta, jonka mukaan
ymparivuotiseen asumiseen tarkoitettujen rakennuspaikkojen vahimmaiskoko tulee olla
vahintdan 5000 m?, jos jatevesia ei johdeta keskitettyyn jateveden puhdistamoon. Jos
jatevedet johdettaisiin keskitettyyn jarjestelmaan, rakennuspaikan vahimmaiskoon tulisi
olla 3000 m2. Hakemuksen mukaisen kiinteiston koko on 1490 m?2,

Suunnittelutilanne:
Alueella on voimassa Reijolan osayleiskaava (hyv. 2012), jossa rakennuspaikka on

osoitettu erillispientalojen asuntoalueeksi/loma-asuntoalueeksi (AO/RA-merkinta).
Alueella sallitaan olevan rakennuskannan nykyisen kayttotarkoituksen mukainen
korjaaminen ja vahainen laajentaminen seka uudisrakentaminen tonttitehokkuudella
e=0,1. Taman ylittdva rakentaminen tulee perustua asemakaavaan. Hakemuksen
mukaiselle kiinteistdlle on myds merkitty rannalla sijaitsevan nykyisen lomarakennuksen
sijaintia kuvaava merkinta (mustan pallon merkinta). Alue on myds kaavassa osoitettu
asemakaavoitettavaksi alueeksi.
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Hakemuksen mukaiselle kiinteistélle on myénnetty vuonna 2019 poikkeamislupa
(KRAKLK 26.02.2019 § 34) uuden loma-asunnon ja saunan rakentamiseksi.

Rakennusjarjestys:
Alueella on voimassa Joensuun kaupungin rakennusjarjestys (KV 29.9.2025 § 108).

Hakijan perustelut:
Kayttotarkoituksen muutos loma-asunnosta vakituiseksi ymparivuotiseksi asunnoksi.

Erityisend syyna voidaan pitdad maanomistajien yhdenvertaista kohtelua seuraavan
perusteella: Alueella kiinteistdlle johtavan tien varressa on useita vastaavanlaisia
kohteita, joihin on mydnnetty oikeus ymparivuotiseen asumiseen Reijolan
osayleiskaavan muodostamisen aikaan tai ennen sitd. Juuri tdman kyseisen Kiinteiston
omistajuus on vaihtunut tuosta hetkesta ja tilanne kiinteiston kayttétarpeesta on
muuttunut merkittdvasti. Hakijan kohtelu tulee olla yhdenvertaista. Kaavan sallivuus (ei
lukumaararajoja) tukee myos tata. Poikkeamisen mydntaminen ei vaaranna
maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Kaavallinen tilanne tukee muutosta. Alueen osayleiskaavassa sallitaan seka loma-
asuminen etta vakituinen asuminen eika ole asetettu sitovia lukumaararajoja
rakennustyypeille. Kayttétarkoituksen muutos on siten kaavan hengen ja tavoitteiden
mukainen. Poikkeaminen ei johda kaavan keskeisten tavoitteiden vastaisuuteen.
Reijolan osayleiskaavassa ei ole kirjattuja rajoitteita loma-asumisen ja ymparivuotisen
asumisen suhteen.

Rakennuksen tekninen soveltuvuus vakituiseen asumiseen:

Rakennus on suunniteltu ja toteutettu omakotivalmiuteen, tayttden vakituisen asumisen
tekniset edellytykset:

-riittava lammoneristys

-toimiva ymparivuotinen lammitysjarjestelma

-asianmukainen vesi- ja viemaraointi (ja sen mahdollisuus liittdd myéhemmin
kuntatekniikkaan)

-tieyhteys ja saavutettavuus ympari vuoden

Kayttotarkoituksen muutos ei edellytd merkittavia lisdrakennustoimenpiteitad eikd muuta
rakennuksen massoittelua tai maisemavaikutuksia. Muutos on luonteeltaan
hallinnollinen, ei fyysinen eika ymparistéa kuormittava.

Rantarakentamisen mitoitus ei vaarannu.

Ymparistovaikutukset pysyvat vahaisind. Rakennus ja pihapiiri ovat jo olemassa. Muutos
ei lisda merkittavasti liikennetta, ei muuta maisemaa eika heikenna luonnonarvoja tai
vesistdjen tilaa. Lisaksi vakituinen asuminen parantaa kiinteiston ja sité ympardivien
alueiden hoitoa.
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Poikkeaminen ei aiheuta rakentamislaissa tarkoitettuja haittoja.

Poikkeamisen myontamisen edellytykset tayttyvat, koska:

» poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai kaavan toteuttamiselle

* poikkeaminen ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

* poikkeaminen ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen eikd merkittaviin
haitallisiin ymparistovaikutuksiin

* poikkeaminen ei heikenna rakennetun ympariston arvoja tai suojelutavoitteita

Alueen osayleiskaavassa rakennuspaikka sijoittuu aluevaraukselle, jolla sallitaan seka
erillispientaloasuminen ettd loma-asuminen. Kayttdtarkoituksen muutos on siten kaavan
mukainen eikd muuta alueen maankaytdn perusratkaisua.

Naapurien kuuleminen:
Hakija ja kaupunki ovat kuulleet naapurit. Naapureilla ei ollut muistutettavaa hankkeesta.

Hakijan kuuleminen kielteisesta paatdésluonnoksesta:

Asiaa valmisteltaessa paadyttiin kielteiseen ratkaisuesitykseen, koska poikkeamisen
myontamisesta aiheutuisi haittaa Reijolan osayleiskaavan toteuttamiselle ja naapureiden
tasapuoliselle kohtelulle. Ratkaisuesitys I&hetettiin hakijalle 20.8.2026 ja annettiin
tilaisuus vastineen antamiseen ennen paatdksentekoa. Hakija ei antanut asiaan
vastinetta.

Paatoksen perustelut

Hakemus koskee kiinteistda 167-444-27-58, joka sijaitsee Reijolan Haapaniemessa,
Pyhaselan rannalla. Kyseessa on olemassa oleva rantarakennuspaikka, jolla sijaitsee
134 k-m?:n suuruinen loma-asunto seka 30 k-m2:n suuruinen saunarakennus. Alueella
on voimassa Reijolan osayleiskaava (hyv. 2012), jossa rakennuspaikka on osoitettu
erillispientalojen asuntoalueeksi/loma-asuntoalueeksi (AO/RA-merkinta). Alueella
sallitaan olevan rakennuskannan nykyisen kayttotarkoituksen mukainen korjaaminen ja
vahainen laajentaminen seka uudisrakentaminen tonttitehokkuudella e=0,1. Taman
ylittdva rakentaminen tulee perustua asemakaavaan. Alue on myds kaavassa osoitettu
asemakaavoitettavaksi alueeksi.

Hakijat haluavat muuttaa kiinteistolla sijaitsevan loma-asunnon kayttétarkoituksen
vakituiseen asumiseen. Poikkeaminen vaaditaan Reijolan osayleiskaavan AO/RA-
alueen kaavamaarayksesta, jonka mukaan alueella on sallittua vain rakennuskannan
nykyisen kayttotarkoituksen mukaiset rakentamistoimenpiteet. Poikkeaminen vaaditaan
my0s osayleiskaavan yleisestd maarayksesta, jonka mukaan ymparivuotiseen
asumiseen tarkoitettujen rakennuspaikkojen vahimmaiskoko tulee olla vahintaan 5000
m?, jos jatevesia ei johdeta keskitettyyn jateveden puhdistamoon. Jos jatevedet
johdettaisiin keskitettyyn jarjestelmaan, rakennuspaikan vahimmaiskoon tulisi olla 3000
m2. Hakemuksen mukaisen kiinteiston koko on 1490 m?.
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Hakijat ovat esittdneet perusteluissaan, ettd alueelle on sallittu vakituinen asuminen
Reijolan osayleiskaavan laadinnan aikaan tai sitd ennen, ja ettd rakennuspaikan
omistajuus ja taten omistajien tarpeet ovat sittemmin muuttuneet. Hakijoiden mukaan
AO/RA-kaavamerkinta sallii kayttotarkoituksen muutoksen, eika se rajoita erilaisten
rakennusten maaria. Muutos olisi myds kaavan tavoitteiden mukainen. Myds olemassa
olevan lomarakennuksen tekniset ominaisuudet mahdollistavat muutoksen, silla ei ole
vaikutusta ymparistoon eika rantarakentamisen mitoitus vaarannu. Hakemus tayttaisi
taten hakijoiden mukaan poikkeamisluvan myontamisen edellytykset.

Hakijoiden perusteluista poiketen, kaavan hyvaksymista ennen myonnetyt rakentamisen
luvat tai kaavan voimassa olon aikana tapahtuneet muutokset omistajuussuhteissa eivat
vaikuta poikkeamislupaharkinnassa. Haapaniemen alueelle ei ole mydnnetty
poikkeamislupia kayttotarkoituksesta vakituiseen asumiseen Reijolan osayleiskaavan
voimassaolon aikana. Mydskaan rakennuksen teknisilld ominaisuuksilla ei ole tassa
hakemuksessa kyseessa olevassa alueidenkaytollisten edellytysten arvioinnissa
merkitysta.

Asiassa olennainen merkitys on AO/RA-aluetta koskevan kaavamaarayksen
tulkinnassa. Hakijat esittavat, ettd merkinta sallisi niin vakituisen kuin loma-asumisen
kayttotarkoituksen. Maarayksessa kuitenkin selvasti sdadetaan, ettd alueella sallitaan
nimenomaisesti vain olevan rakennuskannan nykyisen kayttétarkoituksen mukainen
rakentaminen. Alue on osayleiskaavassa osoitettu asemakaavoitettavaksi alueeksi, ja
normaalisti tallaisilla alueilla uudisrakentaminen ei olisi ollenkaan mahdollista ennen
asemakaavan laadintaa. Kuten kaavaselostuksessa on todettu, on kuitenkin pidetty
tarkoituksenmukaisena sallia olevan kayttdtarkoituksen mukainen rakentaminen, kunnes
alue on asemakaavoitettu. Laajemmin vakituisen asumisen salliminen alueella tulisi
arvioitavaksi vasta myéhemmin mahdollisesti laadittavalla asemakaavalla.

Hakijoiden esittdmasta poiketen AO/RA-alueen kaavamaarays myds rajoittaa erilaisten
rakennusten maaraa, silla se rajoittaa rakentamisen vain olemassa olevilla
rakennuspaikoilla tapahtuvaan rakentamiseen. AO/RA-alueille ei ole kaavassa merkitty
uusia rakennuspaikkoja (valkoisen pallon merkinta).

Osayleiskaavan voimaan tulemisen aikaan olemassa olleen tilanteen sailyttdminen on
kyseisen AO/RA-kaavamerkinnan olennainen tarkoitus. Nykyisen kayttotarkoituksen
noudattamisesta luopuminen kaytannossa tekisi kaavamaarayksen talta osin tyhjaksi.
Haapaniemen alueen pitaminen paaosin loma-asuntoalueena on olennainen osa
myohempaa asemakaavoitusta varten tarpeellisen suunnitteluvaran sailyttamisessa.
Tasta periaatteesta luopuminen vaikeuttaisi rakentamislain 57 §:n tarkoittamalla tavalla
alueen tulevaa kaavoittamista seka voimassa olevan Reijolan osayleiskaavan
toteuttamista.

Vakituisen asumisen sallimista ei mydskaan puolla kaavan yleinen maarays, jonka
mukaan ymparivuotiseen asumiseen tarkoitettujen rakennuspaikkojen vahimmaiskoko
tulee olla vahintaan 5000 m?, jos jatevesia ei johdeta keskitettyyn jateveden



JOENSUUN KAUPUNKI Viranhaltijapaatos 5
Kaupunkirakennepalvelut
Kaavoituspaallikko 28.09.2026 §41/2026

1248/10.03.00.11/2026

puhdistamoon, kuten on hakijan tapauksessa. Maarays ohjaa vakituisen asumisen
sijoittumaan isommille rakennuspaikoille ja keskitetyn vesihuollon piiriin. Haapaniemen
aluetta ei ole osoitettu viemariverkoston toiminta-alueeksi.

Poikkeamisluvan myontamista voi myds pitaa naapureiden tasapuolisen kohtelun
vastaisena, silla alueella on yleiskaavan maarayksen mukaisesti rakennettu ja myos
ohjeistettu rakentamaan nykyisten kayttotarkoitusten mukaisesti.

Osayleiskaavaratkaisua ei voi myodskaan pitda hakemuksessa kyseessa olevan
kiinteistdon tapauksessa kohtuuttomana, silla se mahdollistaa kohtuullisen rakentamisen
ilman asemakaavan laadintaakin. Tata kohtuullista rakentamisen maaraa on myos
vuonna 2019 mydnnetylld poikkeamisluvalla hieman kasvatettu.

Hakemuksessa esitetty hanke ei edelld mainituista syista johtuen tayta rakentamislain
57.2 §:n mukaisia poikkeamisluvan edellytyksia, koska on nahtavissa, etta esitetysta
rakennushankkeesta aiheutuisi haittaa Reijolan osayleiskaavan toteuttamiselle, alueen
tulevalle kaavoitukselle seka maanomistajien tasapuoliselle kohtelulle.

Valmistelija: maankayton suunnittelija

Sovelletut sadannokset

Poikkeaminen:
Rakentamislain (751/2023) 57, 64, 70, 79, 178, 185 ja 187 §

Toimivallan perusteet
Kaupunkirakennelautakunta 21.10.2025 § 130
Julkipano ja nahtavanapito

Paatds kuulutetaan ja asetetaan yleisesti nahtavaksi yleisessa tietoverkossa 28.9.2026.

Allekirjoitus

Kaavoituspaallikkd Pauli Sonninen

Tama asiakirja on allekirjoitettu sahkoisesti asianhallintajarjestelmassa.
Allekirjoituksen oikeellisuuden voi todentaa kirjaamosta.

Tiedoksianto

Paatods on annettu tiedoksi hakijalle ja kaupunkirakennelautakunnalle seka sahkopostilla
Lupa- ja valvontavirastolle ja rakennusvalvonnalle.

28.9.2026
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Lisatietoja: maankayton suunnittelija Patrik Hamalainen,
patrik.namalainen@joensuu.fi, p. 050 349 4920

Lunastus:
Myonteinen paatoés 645 euroa (alv 0 %)
Kielteinen paatds 320 euroa (alv 0 %)
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Paatdksen tekija
Kaavoituspaallikkd

Oikaisuvaatimusoikeus

Paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Valitusoikeus (§ 180)
poikkeamisluvasta seka rakentamisluvasta, johon sovelletaan suunnittelutarvealuetta koskevia
saannoksia, on:

1) viereisen tai vastapaata olevan kiinteistdn tai muun alueen omistajalla ja haltijalla;

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

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

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

5) kunnalla;

6) naapurikunnalla, jonka maankayton suunnitteluun paatds vaikuttaa;

7) toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhteisolla, jonka toimialaan kuuluu luonnon- tai
ymparistdnsuojelun edistaminen tai kulttuuriperinnén vaaliminen taikka elinymparistdon laatuun
muutoin vaikuttaminen;

8) muulla viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Joensuun kaupungin kaupunkirakennelautakunta

Kayntiosoite: Koskikatu 5, 80100 Joensuu, ma-to klo 10-16 ja pe klo 10-15
Postiosoite: PL 59, 80101 Joensuu

Sahkdposti: kijaamo@joensuu.fi

Oikaisuvaatimusaika ja sen alkaminen

Oikaisuvaatimus on tehtava kolmenkymmenen (30) paivan kuluessa paatdksen tiedoksisaannista.
Oikaisuvaatimusaikaa laskettaessa tiedoksisaantipaivaa ei oteta lukuun. Paatdksen katsotaan tulleen
tietoon seitseman (7) paivan kuluttua siita, kun paatdés on kuulutettu julkisella kuulutuksella.
Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan.

Oikaisuvaatimuksen sisalto ja toimittaminen

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



