Hiekkalahti -nimisen tilan poikkeamishakemus

Kaupunginhallitus 15.01.2024 § 5

Kohde- ja kaavatiedot

Hakija hakee maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaista poikkeamista
lomarakennuksen (70 k-m?) rakentamiselle. Rakennettavaksi suunnitellaan
tdman lisdksi: saunarakennus 25 k-m?, varasto (15 k-m?) ja aittarakennus
(15 k-m?). Eli yhteensa 125 k-m?.

Kiinteistolla on voimassa Pyhéjarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajéarvi,
Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaava. Kaava on hyvaksytty
Kiteen kaupunginvaltuustossa 24.10.2016 § 49.

Suunnitellun rakennuspaikan kaavamerkinta on RA-3 (loma-asuntojen
korttelialue) ja M-3 (maa- ja metsatalousvaltainen alue).

Rakennettaviksi suunnitelluista rakennuksista lomarakennus sijoittuu M-3
alueelle ja muut RA-3 alueelle.

Poikkeamishakemuksen kohteena oleva n. 10 712 m? eli 1,071 ha:n
suuruinen Hiekkalahti-niminen kiinteistd (kiinteistotunnus: || | | )
sijaitsee Kiteen kaupungissa Pyhajarvella Keloniemessa.

Rakentamisrajoitus, poikkeamisen tarve

Poikkeamisen tarve muodostuu siita, ettd poikkeamishakemuksessa
halutaan rakentaa lomarakennus (70 k-m?) alueelle, jolla muu, kuin MRL
72.3 §:n mukainen rakentaminen on kielletty. MRL 72.3 §:n mukaista
rakentamista on:

1) maa- ja metsatalouden tai kalatalouden harjoittamista varten
tarpeellinen rakentaminen;

2) maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuva rakentaminen;
3) merenkulun tarpeisiin tapahtuva rakentaminen;

4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan
talousrakennuksen rakentaminen

5) olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai vahainen
laajentaminen.

Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet
ranta-asemakaava tapauksessa tallaista aluetta on kaavamerkinnan M-3
(maa- ja metsatalousalue) alainen alue.

Hakijan perustelut

Tiivistelma hakijan perusteluista: (varsinainen poikkeamishakemus [0ytyy
esityslistan oheismateriaalina)

"Rakennusoikeudellinen osa on maastoprofiililtaan jyrkdhkoa rinnetta noin
20 - 25 metria rantaviivasta, jolloin saunarakennusta lukuun ottamatta
kaikki muut rakennukset tulisi sijoittaa rinteeseen. Kiinteistén
rakennusoikeudellisen osan rakentamiskelpoisin osuus sijoittuu edella
esitetyn mukaisesti padosin alle 25 metria rannasta tai kiinteiston maa- ja
metsatalousalueelle.

Rakennusten sijoittaminen kaavan mukaiseen osaan tarkoittaisi, etta
rakennusajaksi rakennusoikeudellisen osan puut pitaisi kaataa valtaosin
pois tydkoneiden ja maansiirtotdiden vuoksi. Lisaksi kiinteistolle



jouduttaisiin tekemaan maen paalta rakennusajaksi toinen tie, joka
edellyttaisi myds puun kaatoa ja maiseman muokkaamista olennaisesti.

Kaavan mukaisessa rakennusoikeudellisessa osassa rakentaminen
edellyttaisi huomattavia maansiirtotdita rinteen muokkaamiseksi seka
rakentamisen edellyttavien kulkuvaylien luomiseksi.

Rinnerakentaminen edellyttdd myds sadevesien uudelleen ohjaamista
siten, etta vedet eivat paady suoraan jarveen. Lisaksi rinteeseen olisi
suunniteltava profiili, joka estda valumavesien aiheuttaman eroosion.

Kiinteistdlle ei ole saatavissa lityntda sahkdverkkoon ennen kuin alueelle
tulee lisda loma-asuntoja, joten rakennusten sijoittelussa on myos
huomioitava loma-asumiseen tarvittava energian saanti aurinkosahkona.
Loma-asunnon sijoittaminen kiinteistén maa- ja metsatalousalueelle
mahdollistaa tehokkaan aurinkoenergian hankinnan sahkdon tuottamiseksi
rakennuksiin kesalla. Vaihtoehtona on vahemman ymparistdystavallinen
aggregaattisahko, joka toimisi tdssa ratkaisussa vain varavoimalana.

Poikkeaminen mahdollistaa kustannustehokkaan rakentamisen ilman
olennaisia maisemallisia muutoksia nyt tehtyjen muutosten jalkeen.
Rakentamisella ei vaikuteta muutenkaan ranta-alueen maisemaan, koska
alueelle on kaavoitettu yli 20 rantatonttia. Kaavoitetun
rakennusoikeudellisen tontin lisdksi tehty lisdmaan hankinta ja uuden
kiinteistdn muodostaminen on tosiasiassa mahdollistanut jo nyt kiinteistolla
olevan rinteen sdastamisen luonnontilaisena.

Edella esitetyilla perusteilla haen poikkeamislupaa rakentaa
lupahakemuksessa mainitun loma-asunnon noin 1 ha laajuisen Kiinteiston
siihen osaan, joka on ranta-asemakaavassa merkitty maa- ja
metsatalousmaaksi.”

Asianosaisten kuuleminen

Hakija on kuullut naapureita. MRL 173.1 §:ssa tarkoitetulla naapurilla on
huomautettavaa hankkeen suhteen.

Naapurin huomautus: ” Kaavan mukaisen rakennuspaikan lisdmaa on
myyty rakennusoikeudettomana lisamaana ja se on kaavan mukaista
metsatalousaluetta. Poikkeamishakemuksen hyvaksyminen ei saa johtaa
kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylittymiseen hakijan kiinteistolla.”

Lisatietoja

Palstalle on valmis tie. Tontilla ei ole sdhkoliittymaa. Kohteessa on tehty
maastokatselmus maankayttopaallikon toimesta.

Poikkeamisen edellytykset

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

Perustelut



Hakija hakee poikkeamislupaa lomarakennuksen, saunarakennuksen,
varaston ja aitan rakentamiselle. Lomarakennuksen (70 k-m?) sijainti on
esitetty rakennusten sijainti kartassa kaavan M-3 alueelle Pyhajarvi,
Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet ranta-
asemakaavat kartassa. (UPM Kymmene Oyj).

Rakennuspaikan kaavamerkintd on M-3. Poikkeamisen tarve muodostuu
siita, ettd poikkeamishakemuksessa halutaan rakentaa alueelle M-3, jolla
muu, kuin MRL 72.3 §:n mukainen rakentaminen on kielletty.

Hakija perustelee tarvetta lomarakennuksen rakentamista M-3 alueelle,
koska varsinainen rakennuspaikka RA-3 sijaitsee rinteessa ja nain ollen
edellyttéa kerrosrakentamista, maansiirtotoita ja likkuminen rinnetontilla on
hankalaa. Lisaksi hakija mainitsee, ettei ranta-asemakaavaa laadittaessa
ole huomioitu kaikkien tonttien maastoprofiilia.

UPM Kymmene Oy on kaavoittanut rantaan yli 20 vastaavaa
kesamokkitonttia. Valittavissa olisi ollut tasaisempiakin tontteja.

Hakemuksessa ja rakennusvalvontaan toimitetuissa suunnitelmissa on
esitetty lomarakennuksen ja varaston sijainti. Saunan ja aitan sijainti
puuttuvat. Hakemuksessa on kuitenkin mainittu saunarakennuksen
sijoittuvan 15 m:n paahan jarven keskivedenpinnasta. Hakemuksessa
lomarakennuksen sijainti on esitetty Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi,
Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaavan M-3 alueelle.
M-3 alue ei salli loma-asunnon rakentamista.

Ranta-asemakaavassa kohde on myds:

1. Natura 2000 -verkostoon kuuluva alue.

2. Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue. Mahdollinen
metsalain 10 §:n tai luonnonsuojelulain 29 §:n mukainen kohde tai joku
muu ymparisto-, luonto- tai maisema-arvoiltaan merkityksellinen kohde.
Kohteen ominaispiirteita ei saa heikentaa.

Ranta-asemakaavaa tehdessa on tehty luonto-, ja linnustoselvitys seka

Natura 2000 arviointi UPM 7.3.2016.

Natura arvioinnin (FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 7.3.2016) mukaan
rantarakentamisen suorat vaikutukset ovat rakennustoiminnasta johtuva
elinymparistdjen heikentyminen ja havidminen. Loma-asunnon, pysyvan
asunnon, muun rakennuksen tai rakennelman rakentaminen havittaa ja
pirstoaa kasvillisuutta ja luontotyyppeja. Taman takia rakentaminen tulee
rajata vain niille osoitetuille RA-3 loma-asuntojen korttelialueille.

Natura arvioinnin kohdassa 7.1.2. Mitoitus: on maaratty kaava-alueen
nykyiset ja uudet rakennuspaikat. Hakijan esittdma lomarakennuksen
paikka ei kuulu uusien rakennuspaikkojen alueeseen.

Ranta-asemakaavan kaavaselostus kohta 4.5 yleismaaraykset:
Kaavan mukaisia ohjeellisia rakennuspaikkamaaria ei saa ylittaa.

Hanke aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, silla siind aiotaan rakentaa vapaa-
ajanasunnon tasoinen rakennus kaavan M-3 alueelle. Poikkeamisen
myontadminen rapauttaisi Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi,
Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaavan ohjaavaa vaikutusta ja
haittaisi siten alueiden kaytdn jarjestamista. Hanke olisi siten myds
merkittavaa rakentamista. Hanke vaikeuttaa luonnonsuojelun ja ympariston
suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.

Loma-asunnon rakentamiselle M-3 alueelle ei ole 16ydettavissa puoltavia
tekijoita tai MRL 171 §:n mukaista erityista syyta.



Paatosehdotus

Paatos

336/10.03.00.01/2022

Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan poikkeamisen mydntaminen talle
kohteelle aiheuttaisi kaikille muille rantatontin (20 kpl) ostajille saman
oikeuden rakentaa kaavan M-3 alueelle. Mainittakoon, etta ranta-
asemakaava on suhteellisen uusi, hyvaksytty valtuustossa 24.10.2016 §
49.

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 liitteena on Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi,
Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaava ja kaavamaaraykset -
dokumentti, Natura arviointi sekd kaavaselostus ja oheismateriaalina
asemapiirros, poikkeamishakemus ja kiinteistorekisterin karttaote.

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

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

Kaupunginhallitus ei myénna poikkeamista hakemuksen mukaiselle
hankkeelle.

Poikkeamislupapaatoksesta maarataan perittdvaksi kaupunginhallituksen
20.6.2022 §:ssa 179 hyvaksytyn taksan mukainen maksu 450 euroa.
Kielteinen paatés 300 euroa.

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

Paatos lahetetaan tiedoksi Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle.
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti palauttaa asian uudelleen

valmisteluun. Perustelut: Laillisuusperusteiden sisaltdéa poikkeusluvan
harkintaan lisaselvitetaan.

Kaupunginhallitus 11.03.2024 § 63

Kohde- ja kaavatiedot

Hakija hakee maankaytto- ja rakennuslain 171 §: n mukaista poikkeamista
loma-asunnon (70 k-m?) rakentamiselle. Lisdksi rakennusoikeudelliselle
alueelle suunnitellaan rakennettavaksi saunarakennus (25 k-m?2), varasto
(15 k-m?) ja aittarakennus (15 k-m?). Eli yhteensa 125 k-m?, josta vain
loma-asunnon sijoittuminen on poikkeamislupahakemuksen kohteena.



Kiinteistolla on voimassa Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi,
Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaava. Kaava on hyvaksytty
Kiteen kaupunginvaltuustossa 24.10.2016 § 49. Suunnitellun,
poikkeamisen kohteena olevan loma-asunnon rakennuspaikan
kaavamerkintd on M-3 (maa- ja metsatalousvaltainen alue) ja muiden RA-3
(loma-asuntojen korttelialue). Poikkeamishakemuksen kohteena oleva n.
10 712 m? eli 1,071 ha:n suuruinen Hiekkalahti-niminen kiinteisto
(kiinteistotunnus: [ sijaitsee Kiteen kaupungissa Pyhajarvells
Keloniemessa.

Rakentamisrajoitus, poikkeamisen tarve

Poikkeamisen tarve muodostuu siita, ettd poikkeamishakemuksessa
halutaan rakentaa lomarakennus (70 k-m?) alueelle, jolla muu, kuin MRL
72.3 §:n mukainen rakentaminen on kielletty. MRL 72.3 §:n mukaista
rakentamista on:

1) maa- ja metsatalouden tai kalatalouden harjoittamista varten
tarpeellinen rakentaminen;

2) maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuva rakentaminen;
3) merenkulun tarpeisiin tapahtuva rakentaminen;

4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan
talousrakennuksen rakentaminen

5) olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai vahainen
laajentaminen.

Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet
ranta-asemakaava tapauksessa tallaista aluetta on kaavamerkinnan M-3
(maa- ja metsatalousalue) alainen alue.

Hakijan perustelut tiivistetysti

Hakija on vedonnut poikkeuslupahakemuksessaan muun muassa siihen,
ettd rakennusoikeudellinen osa on maastoprofiililtaan jyrkahkoa rinnetta
noin 20—-25 metria rantaviivasta, jolloin saunarakennusta lukuun ottamatta
kaikki muut rakennukset tulisi sijoittaa rinteeseen. Kiinteistdon
rakennusoikeudellisen osan rakentamiskelpoisin osuus sijoittuu edella
esitetyn mukaisesti paaosin alle 25 metria rannasta tai kiinteiston maa- ja
metsatalousalueelle.

Lisaksi hakija toteaa, etta rakennusten sijoittaminen kaavan mukaiseen
osaan edellyttaisi huomattavia maansiirtotéita rinteen muokkaamiseksi
seka rakentamisen edellyttavien kulkuvaylien luomiseksi.
Rinnerakentaminen edellyttaisi myds sadevesien uudelleen ohjaamista
siten, etta vedet eivat paady suoraan jarveen. Rinteeseen olisi talléin
suunniteltava profiili, joka estaa valumavesien aiheuttaman eroosion.

Poikkeuslupahakemuksesta kay selville, etta kiinteistolle ei ole saatavissa
lityntda sahkdverkkoon ennen kuin alueelle tulee lisda loma-asuntoja,
joten rakennusten sijoittelussa on myds huomioitava loma-asumiseen
tarvittava energian saanti aurinkosahkdna. Loma-asunnon sijoittaminen
kiinteistdn maa- ja metsatalousalueelle mahdollistaisi tehokkaan
aurinkoenergian hankinnan sahkdn tuottamiseksi rakennuksiin kesalla.
Vaihtoehtona olisi vAhemman ymparistdystavallinen aggregaattisdhkd, joka
toimisi tassa ratkaisussa vain varavoimalana.

Hakija korostaa lopuksi, ettd poikkeaminen mahdollistaisi
kustannustehokkaan rakentamisen ilman olennaisia maisemallisia



muutoksia nyt tehtyjen muutosten jalkeen. Rakentamisella ei muutenkaan
vaikutettaisi ranta-alueen maisemaan, koska alueelle on kaavoitettu yli 20
rantatonttia. Kaavoitetun rakennusoikeudellisen tontin lisaksi tehty
lisdmaan hankinta ja uuden kiinteistén muodostaminen on tosiasiassa
mahdollistanut jo nyt kiinteistolla olevan rinteen saastamisen
luonnontilaisena. Hakijan mukaan maisematyoéluvan puitteissa kiinteistélle
tehdyt muutokset ovat johtaneet tilanteeseen, jossa alue ei enda palvele
kaavan mukaista tarkoitusta toimia maa- ja metsatalousalueena, vaan se
soveltuu vapaa-ajan asumiseen.

Edella esitetyilla perusteilla hakija on hakenut poikkeamislupaa loma-
asunnon sijoittamiseen kaavan maa- ja metsatalousalueelle.

Varsinainen poikkeamishakemus l6ytyy esityslistan oheismateriaalina.
Asianosaisten kuuleminen

Hakija on kuullut naapureita. MRL 173.1 §:ssa tarkoitettu naapuri on
huomauttanut hankkeen suhteen seuraavaa: ” Kaavan mukaisen
rakennuspaikan lisdmaa on myyty rakennusoikeudettomana lisamaana ja
se on kaavan mukaista metsatalousaluetta. Poikkeamishakemuksen
hyvaksyminen ei saa johtaa kaavan mukaisen rakennusoikeuden
ylittymiseen hakijan kiinteistolla.”

Poikkeamisen edellytykset

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

Perustelut

Hakija hakee poikkeamislupaa loma-asunnon rakentamiselle.
Lomarakennuksen (70 k-m?) sijainti on esitetty kartassa kaavan M-3
alueelle Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet
lammet ranta-asemakaavat kartassa. (UPM Kymmene Oyj).

Hakija perustelee loma-asunnon rakentamista M-3 alueelle silla, etta
varsinainen rakennuspaikka RA-3 sijaitsee rinteessa, joka edellyttaisi
paljon maansiirtotoita, kerrosrakentamista seka liikkuminen rinnetontilla on
hankalaa. Liséksi hakija mainitsee, ettei ranta-asemakaavaa laadittaessa
ole huomioitu kaikkien tonttien maastoprofiilia. Se, kuinka tonttien
maastoprofiilit on huomioitu kaavassa, ei ole huomioon otettava peruste
poikkeamislupaa harkittaessa. Kuten aiemmin on todettu, kyseinen ranta-
asemakaava on hyvaksytty Kiteen kaupunginvaltuustossa 24.10.2016 § 49
ja se on yha voimassa oleva kaava poikkeuslupahakemuksen kohteena
olevalla kiinteist6lla, joten sen asettamia maarayksia ja tavoitteita tulee
noudattaa.

Hakemuksessa lomarakennuksen sijainti on esitetty Pyhajarvi, Nivunki,
Karjalanlampi, Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet ranta-
asemakaavan M-3 alueelle. Kaavan M-3 alue ei salli loma-asunnon
rakentamista.



Hakijan hakemuksessa esiin nostama seikka siita, ettd puunkaatamisten
vuoksi alue ei enaa palvele sille laadittua kayttdtarkoitusta, vaan vapaa-
ajan asumista, on perusteeton. M-alueen hoitamiseen kuuluu olennaisena
osana myds puiden kaataminen, mita voidaankin pitda varsin
tavanomaisena ja tarkeana toimenpiteend maa- ja metsatalousvaltaisella
alueella. Puunkaataminen ei siten voi muodostaa perustetta
poikkeamiselle.

Ranta-asemakaavassa kohde on myds Natura 2000 -verkostoon kuuluva
alue seka luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.
Poikkeamisluvan arvioinnissa on myds otettava nama seikat huomioon.
Poikkeuslupahakemuksen kohteena olevan kiinteistdn ominaispiirteita ei
saa heikentdd. Kohde on ymparistd-, luonto- ja maisema-arvoiltaan
merkityksellinen kohde. Ranta-asemakaavaa tehdessa on tehty luonto-, ja
linnustoselvitys sekd Natura 2000 arviointi UPM:n toimesta 7.3.2016.

Natura arvioinnin mukaan rantarakentamisen suorat vaikutukset ovat
rakennustoiminnasta johtuva elinymparistéjen heikentyminen ja
haviaminen. Loma-asunnon, pysyvan asunnon, muun rakennuksen tai
rakennelman rakentaminen havittaa ja pirstoaa kasvillisuutta ja
luontotyyppeja. Taman takia rakentaminen tulee rajata vain niille
osoitetuille RA-3 loma-asuntojen korttelialueille.

Natura arvioinnin kohdassa 7.1.2. Mitoitus: on maaratty kaava-alueen
nykyiset ja uudet rakennuspaikat. Hakijan esittdma loma-asunnon paikka ei
kuulu uusien rakennuspaikkojen alueeseen.

Ranta-asemakaavan kaavaselostus kohta 4.5 yleismaaraykset:

Kaavan mukaisia ohjeellisia rakennuspaikkamaaria ei saa ylittaa.

Mikali M-3 alueelle rakennetaan lomarakennus, niin varsinaisella RA-3
alueella sailyy yha oikeus rakentaa lomarakennus. Tama on vastoin ranta-
asemakaava-aluetta koskevaa yleismaaraysta.

M-alueella tapahtuvalle rakentamiselle tulisi olla MRL 72.3 §:n mukainen
peruste. Kohteen kaava maaraa, etta: "Alueelle saa rakentaa ainoastaan
maa- ja metsatalouden harjoittamisen kannalta valttamattomia
rakennuksia, rakenteita ja laitteita”. Talldin kaavan mukaista rakentamista
M-alueelle voisi esimerkiksi olla pienen ulkorakennuksen, kuten vajan tai
liiterin rakentaminen. Loma-asuntoa ei voida rinnastaa maa-ja
metsatalouden harjoittamisen kannalta valttdmattdémaan rakentamiseen,
eika se siten ole kaavan mukaista rakentamista. Muuta maa- ja
metsatalousalueella tapahtuvaa rakentamista voidaankin siten pitaa
merkittdvana, koska se ei vastaa alueen mukaista kayttétarkoitusta.

Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanjarvi, Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet
ranta-asemakaava (hyvaksytty Kiteen kaupunginvaltuustossa 24.10.2016 §
49, UPM Kymmene Oyj) kaavaselostuksessa on selitetty mitoitusperusteet
lomarakennuspaikoille: Yhteensa alueella on 138 rakennuspaikkaa, jotka
on sijoitettu rakentamisen kannalta parhaille alueille. Alueelle tehdyn
ematilatarkastelun ja mitoituksen perusteella ranta-asemakaavan
mitoitukseksi tulee 3,38 rakennuspaikalla/km ja 4,39 rakennuspaikkaa /
mitoitusrantaviiva. Mahdollisen poikkeamisluvan hyvaksyminen rikkoo
ranta-asemakaavan laadinnassa maariteltyja mitoitusperiaatteita ja johtaa
rakennuspaikkojen maaran kasvuun.

Kyseinen hanke aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, silla siing aiotaan
rakentaa vapaa-ajanasunnon tasoinen rakennus kaavan M-3 alueelle.



Paatosehdotus

Poikkeamisen myodntaminen rapauttaisi Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi,
Valkiajarvi, Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaavan ohjaavaa
vaikutusta ja haittaisi siten alueiden kayton jarjestadmista. Lisaksi hanke
vaikeuttaa luonnonsuojelun ja ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Loma-asunnon rakentaminen maa- ja
metsatalousvaltaiselle alueelle on siten sellaista merkittdvaa rakentamista,
jolle tulisi olla maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukainen erityinen syy.
Tallaista erityista syyta hakija ei ole esittanyt. Tall6in loma-asunnon
rakentamiselle kyseiselle kohteille ei ole 16ydettavissa puoltavia tekijoita.

Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan poikkeamisen myodntaminen talle
kohteelle aiheuttaisi kaikille muille rantatontin ostajille saman oikeuden
rakentaa kaavan M-3 alueelle. Lisdksi huomioon on otettava, etta ranta-
asemakaava on suhteellisen uusi, hyvaksytty valtuustossa 24.10.2016 §
49.

Poikkeamiseen sisaltyy seka laillisuus- etta
tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Vaikka lain mukaiset edellytykset tulisivat
taytetyksi, on erikseen harkittava, onko poikkeaminen
tarkoituksenmukaista. Paatdksessa on huomioitava muun muassa
hallintolain (434/2003) 6 §: n mukaiset yleiset hallinnon oikeusperiaatteet
(mm. yhdenvertaisuus-, tarkoitussidonnaisuus- ja suhteellisuusperiaate).

Arvioitaessa poikkeusluvan mydntamista haetulle kohteelle on
huomioitava, etta kohteella vallitseva ranta-asemakaava on suhteellisen
uusi, jolloin my6s yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisia vaikutuksia on
syyta arvioida tulevaisuusorientoituneesti. Siten poikkeamisen
myontaminen kyseiselle kohteelle voisi aiheuttaa kerrannaisvaikutuksia
tulevaisuudessa, mikali jokaisen rantatontin omistaja haluaisi rakentaa
loma-asunnon maa- ja metsatalousvaltaiselle alueelle. Hakija on
perustellut poikkeamisluvan mydntamista myads rinteen jyrkkyydella.
Taltakin osin asiaa on syyta arvioida yhdenvertaisuusperiaatteen
mukaisesti. Jos hakijalle mydnnettaisiin rinteen jyrkkyyden perusteella
poikkeamislupa, olisi siihen oikeus myo6s kaikkien muiden tonttien
omistajilla, joilla on tontillaan jyrkkia rinteitd samalla alueella.

Esityslistan litteena on Pyhajarvi, Nivunki, Karjalanlampi, Valkiajarvi,
Valkialampi ja pienet lammet ranta-asemakaava, kaavamaaraykset -
dokumentti, kaavaselostus, Natura arviointi seké kaavaselostus ja
oheismateriaalina asemapiirros, poikkeamishakemus ja kiinteistorekisterin
karttaote.

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

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

Kaupunginhallitus ei myénna poikkeamista hakemuksen mukaiselle
hankkeelle.

Poikkeamislupapaatoksesta maarataan perittdvaksi kaupunginhallituksen
20.6.2022 §:ssa 179 hyvaksytyn taksan mukainen maksu 450 euroa.
Kielteinen paatds 300 euroa. Paatds annetaan julkipanon jalkeen. Tahan
paatdkseen merkittavan lainvoimaisuustodistuksen saa 30 paivan kuluttua
paatoksen antamisesta Itd-Suomen hallinto-oikeuden kirjaamosta, jonne
paatos on sita varten toimitettava.



Paatos

Poikkeamislupa on voimassa kaksi vuotta paatoksen antopaivasta lukien.
Ennen rakentamisen aloittamista on sdadetyssa jarjestyksessa haettava
rakennuslupa ja esitettava todistus taman paatdksen lainvoimaisuudesta.

Paatos lahetetaan tiedoksi Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle.

Esittelija teki kokouksessa muutetun paatésehdotuksen ja aiemmasta
paatdsehdotuksesta poistettiin selkeyden vuoksi aiheettomana kappale:
"Poikkeamislupa on voimassa kaksi vuotta paatdksen antopaivasta lukien.
Ennen rakentamisen aloittamista on saadetyssa jarjestyksessa haettava
rakennuslupa ja esitettava todistus tdman paatdksen lainvoimaisuudesta.”

Esittelijan muutettu paatésehdotus on:

Kaupunginhallitus ei myénna poikkeamista hakemuksen mukaiselle
hankkeelle.

Poikkeamislupapaatoksesta maarataan perittdvaksi kaupunginhallituksen
20.6.2022 §:ssa 179 hyvaksytyn taksan mukainen maksu 450 euroa.
Kielteinen paatds 300 euroa. Paatds annetaan julkipanon jalkeen. Tahan
paatdkseen 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.

Keskustelun aikana Olli Salmelainen teki esittelijan paatdsehdotuksesta
poikkeavan esityksen:

Kaupunginhallitus myontaa poikkeamisluvan hakemuksen mukaiselle
hankkeelle. Hakemuksen mukaisen lomarakennuksen sijoittamisella
kiinteiston M3-kaavamerkinnan mukaiselle alueelle valtetaan
luonnontilaisen rinnemaaston oleelliselta muokkaamiselta, joka vaikuttaisi
kiinteiston luontoarvojen merkittavadan muuttumiseen. Rakennus tulisi
sijoittumaan noin 5-10 metrin paahan kiinteistén RA-mukaisesta kaava-
alueesta. Poikkeaminen ei haittaa oleellisesti kaavan toteutumista.
Poikkeamisluvalla ei saa ylittaa kiinteistolle maarattya rakennusoikeutta.
Kiinteiston M3-kaavamerkinnan alueella ei ole merkittavia erityisia
luontoarvoja.

Olli Salmelaisen esitysta ei kannatettu, joten se raukesi
kannattamattomana.

Kaupunginhallituksen paatokseksi jai ylld mainittu esittelijan kokouksessa
muutettu paatésehdotus. Olli Salmelainen ilmoitti eriavan mielipiteen
paatokseen.

Merkitaan: Maankayttopaallikkd Antti Juntunen oli paikalla keskustelun
aikana, mutta ei osallistunut paatéksentekoon.



