Tilan Saunaranta 260-423-16-27 poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisuhakemus
Kaupunginhallitus 19.09.2022 § 253
Tila- ja kaavatiedot, hakemuksen kohde

Hakija hakee maankaytté- ja rakennuslain 171 §:n mukaista poikkeamista
ja suunnittelutarveratkaisua vakituisen asuinrakennuksen (220 k-m?)
rakentamiseksi 35 metrin paahan keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta. Kiinteistd on rakentamaton ja sijaitsee voimassaolevassa
Kiteen kaupungin rakennusjarjestyksessa (hyv. kv 3.2.2014 § 3) paatetylla
suunnittelutarvealueella. Hakija muutti 18.8.2022 hakemustaan siten, etta
suunniteltu rakentaminen sijoittuu 40 metrin paahan rannasta.

Poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisuhakemuksen kohteena olevan,
5550 m?2:n suuruisen ja Kiteen kaupungissa sijaitsevan Kiinteiston
Saunaranta, kiinteistotunnus 260-423-16-27, alueella oli hakemuksen
vireilletuloaikaan voimassa oikeusvaikutuksettoman Keskustaajama-
Tolosenmaki -osayleiskaavan (hyv. kv 29.6.1987 § 59) kaavamerkintd M
(Maa- ja metsatalousvaltainen alue).

Lupahakemuksen kasittelyaikana kaavoitusolosuhteet muuttuivat siten,
ettd alueelle tuli voimaan oikeusvaikutteinen Kiteen keskustan
osayleiskaava (hyv. kv 22.6.2022 § 26). Tassa kaavassa kiinteistolla on
voimassa kaavamerkinnat AP (Pientalovaltainen asuntoalue) seka VL
(Lahivirkistysalue), jonka alueelle suunniteltu rakennus sijoittuu. Lisaksi
kiinteistd kuuluu alueen, jolla rakentamista ohjataan ensisijaisesti
asemakaavalla, piiriin. Téman kaavamerkinnan maarays kuuluu:
"Entuudestaan asemakaavoittamattomille alueille rakentamiseen tarvitaan
ennen asemakaavan valmistumista suunnittelutarveratkaisu.
Suunnittelutarveratkaisuhakemuksen kasittelyn yhteydessé ratkaistaan,
onko rakennushanke mahdollista toteuttaa ilman ettd se haittaa tulevaa
asemakaavoitusta.” Kaavassa on VL-merkintdd koskeva yleismaarays:
"L&hivirkistysalueella (VL), joka sijaitsee asemakaavoitettavaksi tarkoitetun
alueen rajauksen sisdpuolella, on maisemaa muuttavaan tyéhén haettava
maisematydlupa.” Nain ollen asiaa kasitellaan myds poikkeamisasiana.

Rakentamisrajoitus, poikkeamisen tarve

Suunniteltu rakennuspaikka sijoittuu oikeusvaikutteisen Kiteen keskustan
osayleiskaavan VL-kaavamerkinnan alaiselle alueelle.

Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuspaikan koon tulee
suunnittelutarvealueella ja rantavyohykkeelld olla vahintaan 5000 m2. AP-
alueen koko on n. 2500 m>.

Poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisuhakemuksen kohteena oleva
kiinteisto sijoittuu asemakaavoitettavan alueen piiriin.

Rakennuspaikka sijaitsee nykyisen asemakaava-alueen ulkopuolella
rantavyohykkeelld, eika Kiteen keskustan osayleiskaava ole MRL 44 tai 72
§:ien mukainen kaava, jonka perusteella rakennuslupa voidaan suoraan
myontaa. Nain ollenkin asiaa kasitellaan poikkeamisena.

Suunnittelutarvealue ja sille rakentaminen, saadokset ja perustelut



Alla on soveltuvin osin eritelty, mita Maankaytté- ja rakennuslaissa
(5.2.1999/132) suunnittelutarvealueesta sdadetaan, ja kommentoitu kursii-
villa, tayttddkd hanke vaatimukset niiltd osin, joita voidaan suunnittelutarve-
ratkaisua valmisteltaessa ottaa huomioon.

Uudenmaan ELY-keskuksen Ymparisto- ja luonnonvarat vastuualueen
Elinymparistdyksikkd on elokuussa 2014 julkaissut
Suunnittelutarveratkaisu - Valmistelussa huomioon otettavia asioita -
nimisen oppaan, jota on kaytetty valmistelun tukena.

MRL 16 § maarittelee suunnittelutarvealueen:

"Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayttoon liittyvien
tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten
teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden
jarjestamiseen.

Kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa
osoittaa suunnittelutarvealueeksi myds alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on
odotettavissa suunnittelua edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai jolla
erityisten ymparistdarvojen tai ymparistohaittojen vuoksi on tarpeen
suunnitella maankayttéa. Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarays
alueen osoittamisesta suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintaan 10
vuotta kerrallaan.

Rakennusluvan erityisista edellytyksista tadssa pykalassa tarkoitetulla
suunnittelutarvealueella saadetaan 137 §:ssa.”

MRL 137 §: "Sen lisaksi, mita rakennusluvan edellytyksistd muutoin
saadetaan, rakennusluvan myontaminen 16 §:ssa tarkoitetulla
suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvaksytty asemakaavaa, edellyttaa,
ettd rakentaminen:

1) eiaiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;”

Kiinteistén alueella on voimassa Kiteen keskustan oikeusvaikutteinen
osayleiskaava, jossa kiinteistdlle on annettu AP- ja VIL-kaavamerkintéja.
Liséksi kiinteisté kuuluu kaavassa esitetyn asemakaavoitettavan alueen
rajauksen piiriin. Suunniteltu rakentaminen sijoittuu VL-alueelle. Kiinteistd
sijaitsee voimassaolevassa Kiteen kaupungin rakennusjérjestyksesséa
paétetylld suunnittelutarvealueella.

Jos alueella on voimassa oleva oikeusvaikutteinen yleiskaava,
rakennushanketta arvioidaan kaavassa osoitettujen maankéyttétavoitteiden
perusteella. Koska yleispiirteisten kaavojen vaikutuksista yksittéisiin
rakentamishankkeisiin on sdadetty erikseen, ei ndiden kaavojen
aluevarauksia voida kayttaa suunnittelutarveratkaisun hylkéamisen
perusteena. ... Poikkeaminen yleispiirteisestd kaavasta on siten pidettavé
erillaén suunnittelutarveratkaisusta. (Suunnittelutarveratkaisu -
Valmistelussa huomioon otettavia asioita -opas. ELY-keskus 2014, s. 5).

2) "on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja likennevaylien
toteuttamisen seka lilkkenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta; ja”

3) “on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon-
tai kulttuuriympariston arvojen sailyttamista eika virkistystarpeiden
turvaamista.”



Rakennuspaikka liittyy olevan yksityistien ja sen liittymén kautta
seututiehen 486 (Tohmajérventie). Rakennuspaikalta pdésee myos
seututieta ylittdmatta kevyenliikenteen vaylélle. Rakennuspaikalta
kaupungin keskustaan on matkaa n. 3 km ja sen palvelut ovat néin
saavutettavissa myds kevyenliikenteen keinoin. Suunniteltu
rakennuspaikka ei sijaitse vesihuollon toiminta-alueella (toiminta-alueet
hyv. kv 19.12.2005 § 106), mutta suunniteltu rakentaminen on
asemapiirustuksen mukaan tarkoitus liittdd kunnalliseen vesihuoltoon.

Rakennuspaikka sijoittuu puuston lomaan, ja ladhiympéristéssé sijaitsee
vapaa-ajan- ja vakituisia asuinrakennuksia. Kiteen keskustan
osayleiskaavaa varten laadituissa luonto- ja arkeologisen
kulttuuriympéristén selvityksisséa ei kiinteistolla ole havaittu erityisia arvoja.

"Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei mydskaan saa johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia
haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.”

Viitaten ELY:n poikkeamislupaoppaassa (Opas rakentamisen
poikkeamishakemusten késittelyyn. Kalervo Hirvonen, Elinkeino- liikenne-
ja ympdristbkeskus. Raportteja 58/2016) s. 66 ja em.
suunnittelutarveratkaisuoppaassa s. 11 avattuihin termeihin, suunniteltua
rakentamista ei voida, sen mittakaava huomioon oftaen, katsoa
vaikutuksiltaan merkittavéaksi rakentamiseksi, eika se aiheuta merkittavia
haitallisia ympéristé- tai muita vaikutuksia. L&hialueella on p&&sééntéisesti
vastaavaa rakentamista. Hakija hakee suunnittelutarveratkaisua ja
poikkeamista yhden vakituisen asuinrakennuksen rakentamiseksi.
Rakennuspaikka ei sijaitse pohjavesialueella.

"Edelld 1 momentissa saadettyjen edellytysten olemassaolon ratkaisee
rakennuslupamenettelyn yhteydessa tai erillisessa menettelyssa kunnan
paattdma viranomainen.”

Koska rakennuspaikka sijoittuu asemakaava-alueiden ulkopuolelle, on
otettava huomioon, mitd MRL 136 §:ssa saadetaan:

"Rakennusluvan myontamisen edellytyksena asemakaava-alueen
ulkopuolella on, etta:

1) rakennuspaikka tayttaa 116 §:n vaatimukset;”

MRL 116 §: "Rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla
tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittdvan suuri,
kuitenkin vahintaan 2 000 neliometria. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja
kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomioon, ettei
rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vyéryman vaaraa. Lisaksi
rakennukset on voitava sijoittaa riittavalle etaisyydelle kiinteiston rajoista,
yleisista teista ja naapurin maasta. Rakennuksen etaisyydesta
asemakaava-alueen ulkopuolella toisen omistamaan tai hallitsemaan
maahan ja silla olevaan rakennukseen saadetaan asetuksella.”

MRA 57 §: "Rakennusta ei saa asemakaava-alueen
ulkopuolella ilman asianomaisen suostumusta rakentaa viitta
metria [Ahemmaksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eika
kymmenta metria lahemmaksi rakennusta, joka on toisen
omistamalla tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityista syyta.”



Saunaranta-kiinteistén koko on 5550 m2. Maastonmuotojen perusteella ei
suunnitellulla rakennuspaikalla ole vaaraa sortumasta tai vyérymésta.
Tulvariskitietoja ei ole kaytettévisséa kiinteistén alueella. Rakennusten
etéisyys naapurikiinteistéjen tayttdé em. maaraykset.

2) ’rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssa sdadetyt sekd muut tdman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;”

MRL 117 §: "Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistéon ja
maisemaan seka tayttda kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.”

Rakennuspaikka sijoittuu asemapiirustuksen mukaan puuston lomaan.
Rakennettavaksi on suunniteltu vakituinen asuinrakennus. Se, etta
suunniteltu rakentaminen tayttdd, mitd MRL 117 a-l §:ssd sdddetdén, on
toisaalta rakennusvalvontaviranomaisen valvottava, mutta toisaalta
voidaan ELY:n suunnittelutarveratkaisuoppaan (s. 4) mukaan myo6s
siséllyttaé lupaehtoihin.

3) ’rakentaminen tayttaa 135 §:n 3—6 kohdassa asetetut vaatimukset”,
joita ovat;

. rakennus soveltuu paikalle;

. rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai
mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen;

. vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti ja ilman
haittaa ymparistolle

Rakennuspaikalle on asemapiirustuksen mukaan olemassaoleva yksityistie
Ja sen liittymé Tohmajérventielta.

Suunniteltu rakentaminen liitetdan asemapiirustuksen mukaan
kunnalliseen vesihuoltoon. Rakennuspaikka ei sijaitse valtakunnallisesti
merkittdvan rakennetun kulttuuriympéristén alueella (RKY).

4) "teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viemardinnin
jarjestaminen ei saa aiheuttaa kunnalle erityisia kustannuksia; seka

5) maakuntakaavasta tai yleiskaavasta johtuvat 33 ja 43 §:n mukaiset
mahdolliset rajoitukset otetaan huomioon.”

Rakennuspaikalla ei ole MRL 33 §:n mukaisia rajoituksia. Pohjois-Karjalan
maakuntakaava 2040 1.vaiheen kaavakartassa (hyv. Pohjois-Karjalan
maakuntavaltuustossa 13.6.2022) kiinteist6 sijaitsee taajamatoimintojen
alueella. Hanke tayttaa, sikéli kun vaikutuksia on, valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden (Valtioneuvoston péétés 14.12.2017) toimivat
yhdyskunnat ja kestéava liikkuminen, terveellinen ja turvallinen
elinympéristd seké tehokas lilkennejérjestelmé -tavoitteet.

MRL 43 §: Lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myontaa siten, etta
vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin mydnnettava,
jos yleiskaavasta johtuvasta luvan epaamisesta aiheutuisi hakijalle
huomattavaa haittaa.

Rakennuspaikka sijaitsee Kiteen keskustan osayleiskaavan
l&hivirkistysalueella (VL). Osayleiskaavassa ei ole MRL 43.2 §:n mukaisesti



mdadrétty rakentamisrajoitusta (Yleiskaavassa voidaan mééaréta, ettei
yleiskaava-alueella tai sen osalla saa rakentaa niin, etta vaikeutetaan
yleiskaavan toteutumista). Rakentaminen VL-alueelle kuitenkin vaikeuttaisi
yleiskaavan toteutumista, koska alue on tarkoitettu virkistdytymiseen, ei
rakentamiselle. Téllin lupaa rakennuksen rakentamiseksi em. alueelle ei
saa mydntéa.

"Mita 135 §:n 2 momentissa saadetaan, koskee rakentamista myds
asemakaava-alueen ulkopuolella.”

Perusteet esitetty edella.
Mitoitukseen liittyvat asiat

Poiketen ELY-keskuksen poikkeamislupia koskevasta oppaasta, ei
suunnittelutarveratkaisuille ole annettu ao. oppaassa
rakennustehokkuuslukua, jolla varmistettaisiin ns. varovaisuusperiaatteen
ja kaavoitusvaran jattaminen.

Kiteen kaupungin alueelle ei ole laadittu koko sen aluetta kattavaa ematila-
tai edullisuusvydhyketarkastelua, jossa olisi maaritetty kullekin kiinteistolle
jaljella oleva rakennuspaikkojen lukumaara, eli toisin sanoen maaritetty
rakennustehokkuuslukua. Kuitenkin maanomistajien tasapuolisen kohtelun
ja rakentamisen sijoittumisen edullisuuden varmistamiseksi olisi em.
tarkastelu alueelle syyta tehda.

Ennen tarkastelun hyvaksymista on mahdollisesti alueelle myonnettavien
suunnittelutarveratkaisujen harkinnassa keskityttava siihen, tayttavatko ne
mahdollisen kaavoituksen seka rakennusjarjestyksen maaraykset ja
tavoitteet.

Lisaksi Saunaranta-kiinteisto sijaitsee Kiteenjarven rantavyéhykkeella,
jolloin on tarkoituksenmukaista suorittaa lupaharkinnan yhteydessa ns.
ematilatarkastelu.

Ematilatarkastelun periaate

Uudenmaan ELY-keskus on julkaissut vuonna 2016 oppaan rakentamisen
poikkeamispaatdsten kasittelyyn (Opas rakentamisen
poikkeamishakemusten kasittelyyn. Kalervo Hirvonen, Elinkeino- liikkenne-
ja ymparistokeskus. Raportteja 58/2016) sen jalkeen, kun
poikkeamistoimivalta siirtyi ELY-keskuksilta kokonaan kunnille.
Ematilatarkastelun mitoitusperiaate perustuu kyseiseen oppaaseen.
Ematilatarkastelun tarkoitus on varmistaa tasapuolisuuden toteutuminen
ematilan sisalla ja ematilojen valilla (Hirvonen, 2016, s. 83, 85-86).

Ematilana kaytetaan yleensa kiinteist6a, joka on ollut voimassa
rakennuslain (379/1958) tullessa voimaan 1.7.1959 tai rakennuslakiin
lisattyjen rantakaavasaanndsten voimaantulon ajankohtaan 15.10.1969.
Taman jalkeen ematilan alueella tapahtunut rakentaminen ja
kiinteistonmuodostus lasketaan ematilan kayttdmaksi rakennusoikeudeksi
(Hirvonen, s. 86-87).

Ematilatarkastelussa selvitetdan, kuinka paljon emétilalle on kuulunut
rantaviivaa, ja muunnetaan tilalle kuulunut luonnollinen rantaviiva niin
sanotuksi mitoitus- tai muunnetuksi rantaviivaksi. Mitoitusrantaviivalla
huomioidaan muun muassa alueen rakentamiskelpoisuus, vesiston koko,
niemien ja lahtien kapeus seka vastarannan laheisyys. Taman jalkeen



selvitetdan, kuinka monta rakennusoikeutta ematila on jo kayttanyt
rantasuunnittelun tarpeen piiriin kuuluvalla ranta-alueella. Kun kiinteiston
ranta-alueilla kaytettyjen rakennusoikeuksien maara jaetaan emaétilan
mitoitusrantaviivan pituudella, saadaan ematilan rakentamistehokkuutta
osoittava luku.

Laskettua rakentamistehokkuuslukua on verrattava rakennuspaikan
arvioituun rakennustehokkuuslukuun, ettd ndhdaan, onko lisarakentaminen
viela mahdollista.

Ematilakohtainen rakentamistehokkuus on vakiintunut lupa- ja
oikeuskaytannoissa tiettyihin rajoihin (rakennusoikeuden
maara/rantaviivakilometri), mutta tarkastelu on arvioitava myos kaavojen
sisaltévaatimusten, eli MRL 73 §:n pohjalta. Tama johtaa niin sanottuun
varovaisuusperiaatteeseen ja kaavoitusvaran huomioimiseen siten, etta
poikkeamisluvalla ei vaaranneta tai esteta lain sisaltdvaatimukset tayttavan
kaavan laatimista. Ranta-alueille on muun muassa jaatava riittavasti
yhtenaista rakentamatonta aluetta seka huomioitava luonnon- ja
vesistojensuojelu.

Edella esitetyn varovaisuusperiaatteen seka yleisen kaavoituskaytannon
mukaisesti ematilan rakennustehokkuuden suurin arvo
poikkeamislupapaatoksissa on yleisesti noin 5
rakennusoikeutta/mitoitusrantaviivakilometri. Rakennustehokkuusluvun
arvioinnissa on huomioitava mm. ranta-alueiden soveltuminen
rakentamiseen, vesiston koko seka luonto- ja maisema-arvot.
Rantaviivan muuntaminen tehdaan niin sanotun Etela-Savon mallin
mukaisesti. rantaviiva mitataan 1:20000 kartalta yleispiirteisesti.

Rantaviiva muunnetaan kayttaen seuraavia kertoimia:

* Vastarannan huomioiminen:
o vesiosuuden leveys alle 100 metria; kerroin=0,25
o vesiosuuden leveys 100-200 metria; kerroin=0,5
o vesiosuuden leveys 200-300 metria; kerroin=0,75
* Niemet, kannakset ja saaret:
o leveys alle 50 metria; kerroin=0
o leveys 50-100 metria; kerroin=0,5
o leveys 100-150 metrid; kerroin=0,75

Alle yhden hehtaarin saaria ei yleisesti lasketa mukaan mitoitusrantaviivan
pituuteen (Hirvonen esim. s.86-90).

Ematilatarkastelu hakemuksen kohteena olevalla kiinteistolla ja sen
lahialueilla

Vakiintuneen kaytannon mukaan ematilatarkastelun leikkausajankohtana
kaytetdan tassa tapauksessa ja Kiteen kaupungin alueella ylipaansa
paivamaaraa 1.7.19509.

Saunaranta-kiinteiston ematila on 28.3.1963 lakannut Imperil3,
kiinteistotunnus 260-423-16-2

Asiaa valmisteltaessa, 2.8.2022 voimassa oli 12 kpl ematilasta 1.7.1959
jalkeen lohkottua kiinteist6a, jotka ovat

260-423-16-17 Kivikkoranta,
260-423-16-27 Saunaranta,



260-423-16-31 Kesapesa,
260-423-16-37 Halttula,
260-423-16-39 Haapakumpu,
260-423-16-287 Erkkila,
260-423-16-289 Hongikko,
260-423-16-323 Tommila,
260-423-16-324 Heikkila,
260-423-16-328 Kivikko,
260-423-16-329 Imperila ja
260-423-16-365 Juhola

Kiteenjarven koko on suurehko, n. 15 km?. Kantatilan edustalla olevan
vesialueen leveys on yli 300 metria, jolloin voidaan kayttaa kerrointa 1.
Luonnollista rantaviivaa ematilalla on n. 572 metrid. Mitoitusrantaviivaa silla
on n. 502 metrid. Rantarakennuspaikat ovat kayttaneet kiinteistot 260-423-
16-31 Kesapesa ja 260-423-16-17 Kivikkoranta. Yhteensa kaytettyja
rantarakennuspaikkoja on siis 2 kpl. Kun jaetaan emaétilasta
muodostuneiden rakennuspaikkojen lukumaara mitoitusrantaviivan
pituudella: 2/0,502, saadaan ematilan rakentamistehokkuusluvuksi 3,98, eli
pyoéristettynad 4. Poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisuhakemuksen
kohteena oleva Saunaranta-kiinteistd kayttaisi kolmannen
rakennusoikeuden. Taten rakentamistehokkuusluvuksi saadaan 3/0,502=
5,97, eli pyoéristettynad 6 rakennusoikeutta/mitoitusrantaviivakilometri.

Nain ollen ematilatarkastelun perusteella uusi rakennuspaikka voitaisiin
myontaa, silla rakennuspaikka sijoittuu Kiteen keskustaajaman
laheisyyteen, mutta uusia rantarakennuspaikkoja ei ematilalle voida
kaavoitusvara huomioiden enaa myontaa.

Kiteenjarvelle ei ole laadittu varsinaisia rantakaavoja. Kiteen
keskustaajama sijoittuu Kiteenjarven rantamille, mutta Kiteen keskustan
osayleiskaava on laadittu ohjaamaan nimenomaan keskustaajaman
alueidenkayttdd, ei vain vapaa-ajanasumista. Nain ollen mydskaan koko
jarven kattavaa ematilatarkastelua ei ole em. kaavan laadinnan
yhteydessa, eika tiettavasti muulloinkaan laadittu. Siten on
tarkoituksenmukaista selvittaa rakennustehokkuusluku myos lahialueen
mahdollisilla muilla ematiloilla, kuitenkin muistaen, ettd hakemuksen
kohteena oleva kiinteisto sijaitsee keskustaajaman alueidenkayttda
ohjaamaan tarkoitetun osayleiskaavan, ei siis varsinaisen
rantaosayleiskaavan, alueella. Sen vuoksi ematilatarkastelua ei nyt uloteta
koko Kiteenjarven alueelle.

Ematilan pohjoisnaapurina on kiinteistdé 260-426-1-54 Ruhkuuttoma, jonka
kantakiinteistd on 19.5.1989 lakannut Kivisarkka 260-426-1-8, josta on
lohkottu 7 kpl kiinteistoja: 260-426-1-54, 260-426-1-33, 260-426-1-34, 260-
426-1-36, 260-426-1-40, 260-426-30-0 ja 260-891-1-11. Yksikadan naista
kiinteistoista ei ole rakennettu.

Ematilan etelanaapurina on kiinteisté 260-423-16-6 Lisa-Ellola, joka on
kantakiinteisto ja josta ei ole lohkottu kiinteistoja. Kiinteistd on rakennettu.

Nain ollen voidaan todeta, etta Iahialue rantarakentamisen suhteen on
varsin vahan rakennettua. Rakentamispaine lahialueella on ollut matala:
Em. ematilojen rantarakentamiseen on myonnetty vain yksi rakennuslupa
talla vuosituhannella.

Hakijan perustelut



Alkuperaisen hakemuksen perustelut:

Hakija perustelee hakemustaan mm. seuraavasti: "Hanke kohdistuu
suunnittelutarvealueelle rakentamiseen ja poikkeamislupamenettelya silta
osin etta kaavasta poiketen, ettd asuinrakennuksen haetaan lupaa
rakentaa 35 m paahan rannasta tontin muodon vuoksi. Tontti on kapeneva
40 m paassa. 35 paahan rakennettaessa etaisyys rajoihin pidempi. Haen
lupaa rakentaa asuinrakennuksen 35 m paahan rannasta. Perusteluna
tontin kapeneminen valilla 40-70 m paassa rannasta, nain ollen
rakennuksen etaisyys rajoista olisi enemman 35 m paassa rannasta.”

Muutetun hakemuksen perustelut:

"Kiinteistd esitetaan rakennettavaksi aiemmin esitettya sijaintia muuttaen,
niin etta kiinteistdon etaisyys rannasta on 40 m, alkuperaisen hakemuksen
aikana voimassa olevan kaavamaaraysten mukaisti (suunnittelutarvealue).
perustelen sijaintia, silla ettad alkuperaisen hakemus on jatetty (4.4.2022)
ennen kuin uusi kaavamaarays on tullut voimaan. Kaavamuutokseen
liittyen on kiinteistdn, tdman hetkinen, omistaja jattanyt vastineen ja
kiinteistoon liittyvia suunnittelu- ja selvitystoita oli ehditty tehda
hakemuksen mukaiselle sijainnille.”

Asianosaisten kuuleminen

Hakija ja kaupunki ovat kuulleet naapureita. Naapureilta saatiin kaksi
huomautusta. Hakija laati vastineen muistutuksiin.

Naapureita kuultiin uudestaan, kun hakemusta muutettiin. Naapureilta
saatiin nelja huomautusta. Hakija laati vastineen muistutuksiin.

Lisatietoja

Tie kiinteistolle olemassa, suunnitelmissa on liittyd kunnalliseen
vesihuoltoon.

Poikkeamisen edellytykset

Maankaytt6- ja rakennuslain 171 §:n mukaan poikkeamiselle on oltava
erityinen syy, eikd poikkeaminen saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.
Poikkeaminen ei mydskaan saa vaikeuttaa luonnonsuojelun eika
rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.
Poikkeamista ei saa mydntaa, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan
rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.

Yhteenveto

Hakija hakee suunnittelutarveratkaisua ja poikkeamislupaa vakituisen
asuinrakennuksen (220 k-m?) rakentamiseksi. Poikkeamis- ja
suunnittelutarveratkaisuhakemuksen kohteena olevan, 5550 mZ:n
suuruisen kiinteiston Saunaranta, kiinteistotunnus 260-423-16-27, alueella
olevalla rakennuspaikalla, on voimassa Kiteen keskustan osayleiskaava
kaavamerkinnoin AP seka VL, jonka alueelle suunniteltu rakentaminen
sijoittuu. Nain ollen asiaa kasitellaan myods poikkeamisasiana. Lisaksi
kiinteistd kuuluu asemakaavoitettavan alueen piiriin. Kiinteistd on
rakentamaton. Kiinteist6 sijaitsee voimassaolevassa Kiteen kaupungin
rakennusjarjestyksessa paatetylla suunnittelutarvealueella. Hakija muutti



18.8.2022 hakemustaan siten, etta suunniteltu rakentaminen sijoittuu 40
metrin paahan rannasta.

Poikkeamisen tarve syntyy siita, etta suunniteltu rakennuspaikka sijoittuu
oikeusvaikutteisen Kiteen keskustan osayleiskaavan VL-kaavamerkinnan
alaiselle alueelle. Poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisuhakemuksen
kohteena oleva kiinteistd sijoittuu asemakaavoitettavan alueen piiriin.
Rakennuspaikka sijaitsee nykyisen asemakaava-alueen ulkopuolella
rantavyOhykkeelld, eika Kiteen keskustan osayleiskaava ole MRL 44 tai 72
§:ien mukainen kaava, jonka perusteella rakennuslupa voidaan suoraan
myontaa. Nain ollenkin asiaa kasitelldaan poikkeamisena.

Hanke tayttaa MRL 136 ja 116 §:ien sekd MRA 57 §:n mukaiset
vaatimukset edella esitetyin perustein. Suunnittelutarveratkaisun
myontamista puoltaa ematilatarkastelu.

Hanketta vastaan puhuu se, ettd hanke tulisi sijoittumaan 22.6.2022
hyvaksytyn ja 1.8.2022 voimaantulleen oikeusvaikutteisen Kiteen
keskustan osayleiskaavan lahivirkistysalueelle (VL), ja hankkeella olisi ndin
kaavaa muuttava vaikutus. Hanke ei tayta MRL 136.1 §:n 5-kohdan
vaatimuksia.

Rakentaminen VL-alueelle vaikeuttaisi yleiskaavan toteutumista, jolloin
lupaa rakennuksen rakentamiseksi em. alueelle ei saa MRL 171 §:n
mukaan myodntaa. Poikkeamisluvan epaamisesta ei voida katsoa
maanomistajalle aiheutuvan huomattavaa haittaa, silla osayleiskaavassa
on kiinteistdlle annettu AP-aluetta ja hakijaa on tiedotettu AP-alueelle
rakentamisen mahdollisuudesta.

Kaava on tuore, eika kaupungilla ole intressia muuttaa sita tassa
vaiheessa.

Hakija vetoaa hakemuksessaan siihen, ettd hakemus on jatetty ennen
uuden kaavan voimaantuloa.

Vanhan osayleiskaavan mukaan kiinteisto oli M-aluetta, eika kiinteistolla
ollut lainkaan rakennusoikeutta suunnitellun kaltaiselle rakentamiselle. Uusi
kaava antaa mahdollisuuden hakea suunnittelutarveratkaisua suunnitellulle
rakentamiselle, kaavassa osoitetulle AP-alueelle.

Hakija vetoaa my0s siihen, etta kiinteistonomistaja oli jattanyt
kaavaehdotuksesta muistutuksen, ja etta kiinteistdon liittyvia suunnittelu- ja
selvitystoita oli ehditty tehda hakemuksenmukaiselle sijainnille.

Kiinteistolle annettiin kaavassa AP-aluetta sen luoteispadhan, mita voidaan
pitda huomattavana vastaantulona kaupungin taholta, em. lahtokohta
muistaen. Kiinteistdn omistaja ei valittanut kaavan hyvaksymispaatoksesta.
Kunnalla on oikeus ja velvollisuus paattaa alueiden kayton suunnittelusta,
rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan (Viite: MRL 4, 20 ja
177 §:t) ja laatia haluamansa sisaltoisia kaavoja (todettu esim.
KHO:2015:95-ratkaisussa). Hakijalta on 2.8.2022 kysytty, haluaako han
muuttaa hakemustaan siten, ettd suunniteltu rakentaminen sijoittuisi
kaavanmukaiselle AP-alueelle. Hakija ei suostunut tdhan. AP-alueella
hanke taydentaisi olevaa yhdyskuntarakennetta, silla kiinteistén AP-alue
liittyy kaavassa osoitettuihin laheisiin AP-alueisiin.

Kytanniemessa ja Olkonkalliossa Kiteenjarven ranta-alueille on
osayleiskaavassa osoitettu loma-asuntoalueita (RA) olemassa olevien
vapaa-ajan asuntojen kohdalle (Kiteen keskustan osayleiskaavan



Paatosehdotus

kaavaselostus s. 58). Osayleiskaava on laadittu oikeusvaikutteisena,
ohjaten siten tulevaa asemakaavoitusta, ja RA-paikat sijaitsevat
asemakaavoitettavan alueen siséalla. Asemakaavalla tullaan
mahdollistamaan olevat rantapaikat. Osayleiskaava kuitenkin ohjaa
ensisijaisesti Kiteen keskustaajaman tarkempaa suunnittelua, osoittaen
asemakaavoitettavat alueet, eikd rantarakentamista. Se ei siis ole
ensisijaisesti vapaa-ajan asumista rannoilla ohjaava kaava. Hakemuksen
kohteena oleva kiinteistd on rantaan tukeutuva.

Hanke aiheuttaa, ottaen huomioon ELY:n poikkeamisoppaan seka em.
perustelut, haittaa kaavoitukselle ja kaavan toteuttamiselle (Iahde:
Hirvonen, 43-45).

Hanke ei, ottaen huomioon ELY:n oppaissa avattu termistd, aiheuta haittaa
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle. Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun
eika rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista. Hanke ei aiheuta merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita
vaikutuksia tai johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen.

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

Esityslistan oheismateriaalina on kaavaote, ymparistokartta seka
asemapiirustus.

Valmistelija: maankayttopaallikkd Juha Kervinen, puh. 040 105 1232,
juha.kervinen@kitee.fi

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

Kaupunginhallitus hyvaksyy suunnittelutarveratkaisun seuraavin ehdoin:
Rakennuksen tulee tayttaa 117 a—117 | §:ssa tarkoitetut olennaiset tekniset
vaatimukset; Suunniteltu rakentaminen on liitettava kunnalliseen
vesihuoltoon; Suunniteltu rakentaminen on sijoitettava Kiteen keskustan
osayleiskaavassa kiinteistolle osoitetulle AP-merkinnalla merkitylle
rakennuspaikalle. Kaupunginhallitus ei myénna poikkeamista
hakemuksenmukaiselle hankkeelle.

Poikkeamislupahakemuksesta ja suunnittelutarveratkaisusta maarataan
perittavaksi kaupunginhallituksen 14.4.2020 §:ssa 108 hyvaksytyn taksan
mukainen maksu 310,00 euroa, silla hakemus on tullut vireille ennen
uusimman taksan (hyv. kh 20.6.2022 § 179) voimaantuloa.

Paatds annetaan julkipanon jalkeen. Tahan paatdokseen merkittavan
lainvoimaisuustodistuksen saa 30 paivan kuluttua paatéksen antamisesta
[ta-Suomen hallinto-oikeuden kirjaamosta, jonne paatds on sita varten
toimitettava.

Suunnittelutarveratkaisu on voimassa kaksi vuotta paatdksen antopaivasta
lukien. Ennen rakentamisen aloittamista on saadetyssa jarjestyksessa
haettava rakennuslupa ja esitettava todistus taman paatdksen
lainvoimaisuudesta.



Paatos

58/10.03.00.01/2022

Kaupunginhallitus 14.11.

Paatds lahetetdan tiedoksi Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle.

Keskustelun kuluessa Tero Nenonen teki Jaakko Uuksulaisen ja Unto
Vakevaisen kannattamana paatdésehdotuksesta poikkeavan vastaesityksen
seuraavasti:

"Hyvaksytaan poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisu hakemuksen
mukaisesti. Perustelu: Hakija oli jattanyt hakemuksen poikkeamis- ja
suunnittelutarveratkaisuhakemuksen 1.4.2022 ennen kuin osayleiskaava
oli saanut paatdoksensa. Paatosta poikkeamiselle ei kuitenkaan ehtinyt
tapahtua ennen kaavan voimaan tulemista, poikkeamishakemuksen
kasittelyajan vuoksi, mm. hidastavina tekijoina olivat rajanaapurien
huomautukset asuinrakennuksen rakentamiselle ja paattavien toimielimien
lomakausi".

Puheenjohtaja totesi, ettd on tehty paatésehdotuksesta poikkeava
kannatettu esitys ja jarjestetdaan nimenhuutodanestys, siten etta
pohjaesitysta kannattavat danestavat JAA ja vastaesitysta kannattavat El.

Aznestyksen tulos: JAA: 1 EI: 7 TYHJA: 1

Puheenjohtaja totesi, ettd vastaesitys jaa ndin kaupunginhallituksen
paatokseksi.

Merkinta: Esittelija jatti paatdksesta eridvan mielipiteen.

Merkinta: maankayttopaallikkd Juha Kervinen oli Iasna asian kasittelyn
ajan klo. 16:53 - 17:29.

2022 § 297

[t&-Suomen hallinto-oikeus on lahettanyt 26.10.2022 lausunto- ja
asiakirjapyynnén muutoksenhakuasiaa koskien.

Lausunnon tulee sisaltda selostus asiasta, vastaus valittajan esittamiin
vaatimuksiin ja niiden perusteluihin seka lausuma esitetysta selvityksesta.
Vastaukseen liitetdan hallinto-oikeuden pyytamat liiteasiakirjat. Lausunto ja
pyydetyt asiakirjat on toimitettava hallinto-oikeudelle viimeistaan
28.11.2022.

Muutoksenhaussa valittajat haluavat kumota Kiteen kaupunginhallituksen
antaman vakituisen asuinrakennuksen rakennusluvan Kiteenjarven
rantavyohykkeelle.

[ta-Suomen hallinto-oikeuden lausunto- ja asiakirjapyyntd on pykalan
liitteena.

Valmistelija: hallintopaallikké Pasi Lamminluoto, pasi.lamminluoto@kitee.fi,
puh. 040 105 1012.

Esittelija: kaupunginhallituksen puheenjohtaja Sinikka Musikka,
sinikka.musikka@luottamus.kitee.fi, puh. 040 105 1016
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Paatosehdotus

Paatos

Kaupunginhallitus paattaa antaa lta-Suomen hallinto-oikeudelle
selostuksen asiasta. Perusteluina rakennusluvan antamiselle
kaupunginhallitus toteaa seuraavasti:

"Hakija oli jattanyt hakemuksen poikkeamis- ja
suunnittelutarveratkaisuhakemuksen 1.4.2022 ennen kuin osayleiskaava
oli saanut paatdksensa. Paatdsta poikkeamiselle ei kuitenkaan ehtinyt
tapahtua ennen kaavan voimaan tulemista, poikkeamishakemuksen
kasittelyajan vuoksi, mm. hidastavina tekijoina olivat rajanaapurien
huomautukset asuinrakennuksen rakentamiselle ja paattavien toimielimien
lomakausi".

Kokouksessa annettu muutettu paatésehdotus:

Kaupunginhallitus paattaa antaa Itd-Suomen hallinto-oikeudelle
selostuksen asiasta. Perusteluina poikkeamis- ja suunnittelutarveratkaisun
antamiselle kaupunginhallitus toteaa seuraavasti:

"Hakija oli jattanyt hakemuksen poikkeamis- ja
suunnittelutarveratkaisuhakemuksen 1.4.2022 ennen kuin osayleiskaava
oli saanut paatdksensa. Paatdsta poikkeamiselle ei kuitenkaan ehtinyt
tapahtua ennen kaavan voimaan tulemista, poikkeamishakemuksen
kasittelyajan vuoksi, mm. hidastavina tekijoina olivat rajanaapurien
huomautukset asuinrakennuksen rakentamiselle ja paattavien toimielimien
lomakausi".

Muutettu paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
Merkinta: Esittelytekstiin vastaava terminologinen korjaus.

Merkinta 2: Marko Koskinen liittyi kokoukseen etayhteydella asian
kasittelyn aikana klo. 16:14.



