Poikkeamishakemuksen Pirttivalkama uudestaan kasittely

218/10.03.00.01/2024

Kaupunginhallitus 11.11.2024 § 311

Taustaa:

Kiteen kaupungin tekninen lautakunta on mydntanyt poikkeamisluvan

hakijalle 4.9.2014 § 94. Poikkeamislupa on koskenut entisen navetan

kayttotarkoituksen muutosta loma-asunnoksi seka saunan ja katoksen
rakentamista kiinteistolla

Osa naapureista ja Pohjois-Karjalan ELY-keskus valittivat paatoksesta
[td-Suomen hallinto-oikeuteen. 1td-Suomen hallinto-oikeus on 9.6.2016
paatoksellaan numero 16/0172/3 kumonnut teknisen lautakunnan
paatoksen kunnan toimivallan puuttumisen vuoksi ja paattanyt palauttaa
asian kaupungille uudelleen kasiteltavaksi.

Paatoksessa on otettu huomioon 1.4.2016 voimaan tullut maankaytto- ja
rakennuslain muutos 196/2016, minka vuoksi asia on kuitenkin tullut
palauttaa Pohjois-Karjalan ELY-keskuksen sijaan kunnalle, joka mainitun
lainmuutoksen jalkeen on asiassa toimivaltainen viranomainen.

Asia ei ole palautunut aiemmin [t4-Suomen hallinto-oikeuden lainvoimaisen
paatoksen mukaisesti uudelleen kasiteltdvaksi Kiteen kaupungille.
Poikkeamislupahakemusten kasittely on siirtynyt tekniseltéd lautakunnalta
kaupunginhallitukselle ja nain ollen kaupunginhallituksen tulee kasitella
asia uudelleen Itd-Suomen hallinto-oikeuden antaman paatdksen
mukaisesti.

Hakija on muuttanut navetan kayttétarkoituksen lomarakennukseksi ilman
poikkeamislupaa ja rakentanut saunan ja katoksen ilman rakennuslupia.
Asiasta on tehty valitus kaupungin rakennusvalvontaan vuonna 2014,
minka takia hakija on hakenut ja saanut Kiteen kaupungin teknisen
lautakunnan myoéntaman myodnteisen poikkeamispaatoksen. Paatoksesta
on kuitenkin valitettu hallinto-oikeuteen.

Samaan aikaan Kiteen kaupunki on laatinut 24.10.2016 Pyhajarven
rantaosayleiskaavan, jossa ko. paikka on kaavoitettu RA-merkinnalla
(loma-asunto alue). Myds kyseisesta kaavasta on tehty valitus ja Ita-
Suomen hallinto-oikeus on paatoksellaan numero 18/064/3 13.4.2018
kumonnut kaavaan merkityn RA-kaavamerkinnan. Hallinto-oikeuden
paatoksesta tehtiin valituslupahakemus tilan omistajan toimesta
korkeimmalle hallinto-oikeudelle, mutta valituslupahakemus jatettiin
tutkimatta silla perusteella, ettd maankaytto- ja rakennuslain 191 §:n 4
momentin mukaan muilla kuin Kiteen kaupungilla ei ole ollut oikeutta hakea
muutosta hallinto-oikeuden paatdkseen mainituilta osin.

Tapahtumat aikajarjestyksessa:

- Rakennusvalvonnan selvityspyynto kiinteiston omistajalle 1/ 2014

- Kiinteistén omistajan toimittama selvitys ja asiakirjat 14.3.2014

- Rakennusvalvonnan antama kehotus poikkeamisluvan hakemista
varten 18.3.2014



- Poikkeamishakemuksen vireilletulo 7.5.2014

- Teknisen lautakunnanmydnteinen poikkeamispaatds 4.9.2014

- Valitus Itd-Suomen hallinto-oikeuteen mydnteisesta
poikkeamispaatoksesta 9 / 2014

- Itd-Suomen hallinto-oikeuden paatds poikkeamisluvan kumoamisesta
ja asian palauttamisesta uudelleen kasiteltdvaksi 9.6.2016

- Korkeimman hallinto-oikeuden paatos siita, ettei vuoden 2016 Ita-
Suomen hallinto-oikeuden paatésta muuteta 17.3.2017

- ItA&-Suomen hallinto-oikeuden paatds yleiskaavan hyvaksymista
koskeviin valituksiin 17.4.2018

- Korkeimman hallinto-oikeuden paatos tutkimatta jattamisesta 10.4.2018

Hakija ja kohde

Asian uudelleen kasittelyn yhteydessa hakijalle on varattu mahdollisuus
taydentaa poikkeamislupahakemustaan. Hakija on 26.9.2024 uudistanut
vuonna 2014 toimitetun hakemuksensa entisen navetan kayttétarkoituksen
muuttamiseksi loma-asunnoksi. Poikkeamislupaa haetaan myds saunan ja
katoksen rakentamiselle. | NGz tia muodostuu kahdesta
palstasta. Toinen palstoista sijaitsee rannassa ja hakemuksen
kohteena oleva palsta ‘ noin 4 hehtaarin alue, jolla on rantaviivaa

noin 45 metria.

Rakennuspaikalla sijaitsee 50-luvulla rakennettu navetta (121 m?), joka on
luvattomasti muutettu loma-asumiskayttédn. Rakennusty6t on aloitettu
korjauksilla vuonna 1995 ja vuonna 2003 vintille on rakennettu
kesakayttoon soveltuva makuuhuone. Lisaksi alueelta on hakijan
ilmoituksen mukaan purettu talousrakennus ja sen tilalle rakennettu
vuonna 1997 noin 8 m#n sauna seka edelleen vuonna 1999 grillikatos.

Alueella ei ole voimassa olevaa kaavaa, silla korkein hallinto-oikeus on
hylannyt muutoin voimassa olevasta Pyhajarven rantaosayleiskaavasta
tilalle osoitetun lomarakennuksen rakennuspaikan (kaavamerkinta RA).

Rakennustarkastaja on tehnyt katselmuksen kohteessa 27.7.2023.
Katselmusmuistio on esityslistan oheismateriaalina.

Hakijan perustelut

Hakija on perustellut hakemuksen yhteydessa toimittamassaan
taustatietoselvityksessa 10.3.2014, ettei ymmartanyt hakea
kayttétarkoituksenmuutosta ja, ettéd kesdasuntoon kuuluvat olennaisena
osana myds sauna ja grillikatos.

Hakijan nakemyksen mukaan rakentaminen ei muuta mitenkaan alueen
kayttda, jossa se on ollut 1800-luvun alkupuolelta saakka. Nyt loma-
asunnoksi muutettu navetta on [l alueen vanhin kaytossa oleva
rakennus (rak. v.1950). Sauna on rakennettu paikalle, jolla on ollut riihi
1850-luvulta alkaen. Riihi tosin on muutettu 1940-luvulla sikalaksi ja
lampolaksi, jotka purettiin lopullisesti 1978. Katos ei poikkea alueen
muiden tilojen rakennuskaytosta, eika aiheuta ymparistokuormitusta.

Hakija on liittanyt aikaisempaan poikkeamishakemukseen 10.3.2014
paivatyn "Tilan H taustatietoa rakennustarkastusta varten"
selvityksen. Perusteluina hakemuksessa hakija mainitsee liitteessa esitetyt
Ymparistoministerion ja Korkeimman hallinto-oikeuden paatokset navetan
muuttamisesta loma-asunnoksi. Tilan jakosopimus on tehty sen mukaan,



etta tilalla on loma-asunto. Paikka on hakijalle erittain rakas, koska se on
lapsuudenkodin osa.

Asianosaisten kuuleminen

Kiteen kaupunki on kuullut naapurit vuonna 2014 ja uudelleen kasittelyn
yhteydessa naapureille on annettu mahdollisuus taydentda aiemmin
jattamiaan huomautuksia hakemuksen kohteena olevaan
poikkeamishakemukseen liittyen. Naapurit ovat uudistaneet vuonna 2014
tehneet huomautukset. Yhdella naapureista ei ole ollut huomautettavaa.

I I tilon omistaja N on esittényt seuraavat

huomautukset:

Tama rakennusalue on Natura-aluetta, kuten myds Pyhajarvi, jota ei
saa saastuttaa. Tama alue on rakennuskieltoaluetta. Rannat on vedetty
monin kerroin paksulla punakynalla rakentamisen estamiseksi.

Hakijan omistamaa Pyhajarven rantaa on 43 metria, joka on myds
rakentamisen esto, kuten rakennuksen etaisyys rannasta, joka on

13,8 metrid, on liian lahellad rantaa. Tama harjualue on erittain suuri
pohjavesi alue.

Aiempi tilan omistaja on teetattanyt ymparistokeskuksella harjuun useita
koeporausreikia ja yhden kesan aikana heidan pumppunsa pumppasivat
pohjavetta harjusta Pyhajarveen. Koeporauksesta saadussa lausunnossa
kerrottiin, etta vetta riittaa ja veden laatu on erittain hyva. Vesi on tutkittu
taman jalkeen useita kertoja Joensuun kautta Kuopion vesilaboratoriossa
ja tuloksena on: vesi on kirkasta, hajutonta, erittdin hyvan makuista,
bakteereista ja elidstdsta vapaa eika ole humusta.

Tilan ruokavesikaivo sijaitsee samalla puolen harjua, johon hakija

aikoo imeyttaa jatevedet. Kaivo sijaitsee vajaan sadan metrin paassa
imeytysalueesta. Kaivo on kallis siivilakaivo, jossa on Saksasta tilattu
erikoissiivila. Kaivossa on uppopumppu, johon johdetaan kiinteistolta
sahkd. Vesiputki kaivolta kiinteistdlle on n. 220 metria pitka. Vetoamme
tahan, ettei saastuteta pohjavetta. Ja tdman vuoksi harjuun ei saa imeyttaa
mitdan harmaavesia, saunavesia eika muita jatevesia, eika missaan
tapauksessa saa kompostoida vessan jatteitd eikd muitakaan
kompostijatteitd. Ehdottomasti kiellamme tdman ymparistdkeskuksen
myotavaikutuksella.

Saamamme tiedon mukaan vanhasta navetasta on rakennettu 5 vuoden
sisalld lomarakennus ilman rakennuslupaa. Rajanaapurina ei ole meilta
kysytty suostumusta rakentamiselle. Virkamiesten on tutkittava
rakentamisen oikeudellisuus. Aikoinaan, kun Pyhajarven rantakaavan
kuulemistilaisuus oli, oli aiempi tilan omistaja, vuorollaan rantakaavan
laatijan pdydan aaressa keskustelemassa rantakaavasta. Hanenkin
edellaan oli keskustelemassa kyseisen tontin yksi omistaja || Gl
joka yritti saada kaikin tavoin kaavoittajaa myontdmaan rakennuslupia
naille kyseisille rantatonteille, jopa niin, ettd han sanoi omistavansa kolme
muuta tilaa Kiteen alueella, joista saa siirtaa rakennusoikeudet naille
tonteille.

Tama rakennuslupa-asia on kaynyt korkeimmassa hallinto-oikeudessa,
josta on tullut hylkdava paatds. Joten kehotamme poikkeamis-
/rakennusluvan kasittelijoita tutkimaan tdman asian. Ottaen huomioon



edella mainitut seikat, vaadin yhdessa || |Gz <anssa

hylkdamista kyseiselle poikkeamisluvalle ja rakennushankkeelle. Entisina
tilan omistajina [ | I ha'uavat ottaa kantaa yll3 olevin
kannanotoin naapurin kuulemisasiassa ja allekirjoittavat minun lisékseni
tdman vastineen.

I B tilon omistajo IS on esittanyt seuraavat

huomautukset:

Kyseisella poikkeamislupahakemuksella halutaan muodostaa uusi
lomarakennus paikka Pyhajarven ranta-alueella. Hylatyssa Pyhajarven
rantaosayleiskaavassa paikka on virheellisesti merkitty rakennus-
paikaksi. Maanjakotoimituksessa lohkominen on suoritettu maa- ja
metsatalousmaaksi. Taman jalkeen ei I0ydy hyvaksyttyja lupia
rakennuspaikan muodostamiseksi. Hakijan antama tieto tilalla olevasta
loma-asunnosta on vaara. Rannalla on 3 vakituista asuntoa ja

4 lomarakennusta 700 m ranta-alueella, 1ahtien suojelualueen rajalta.

Navettarakennuksen kayttétarkoituksen muutos on mahdoton

koon, sijainnin ja rakennuksen kunnon vuoksi. Rantakaavoittaja on
virheellisesti tulkinnut tilalle - yhden vanhan lomarakennuksen
rakennuspaikan tutkimatta tarkemmin kyseista oikeutta. Muistutuksen
liitteind on poytakirja lohkomisesta 22.8.1996, todistus entisen
karjarakennuksen kunnosta 12.7.1993 ja korkeimman hallinto-oikeuden
paatos 3.3.1994.

Hakija on aiemman kasittelyn yhteydessa 2014 vastannut naapurien
esittamiin huomautuksiin seuraavaa:

I B o omistajan I 1ausunto:

Huoli pohjaveden pilaantumisesta on aiheeton, koska 1-2 kesdkuukauden
aikana en ehdi kayttdmaan montaakaan sataa litraa vetta ja sen maaran
maa kylla suodattaa. Muun jatteen kompostoin suljetussa
lampokompostorissa. Muilta osin naapurin perustelut ovat hdlynpdlya,
koska puhuu toisen tilasta eikd minun tilasta. Naapureiden kielteista kantaa
pidan erikoisena, silld rakennuksella on joka tapauksessa voimassa oleva
rakennuslupa navettana. Olisiko heille parempi, jos se olisi siina kaytossa.
Hakija on liittdnyt vastineeseen liitteet lisdperustelut, ymparistdministerion
paatds 274,281/5521/91, kiinteistorekisterin karttaote ja
kiinteistorekisteriote.

I o omistajan [ (ausunto:

He vastustavat poikkeamisluvan myodntamista vetoamalla
lohkomispodytakirjaan. Kumoan vaitteen, koska nyt ei muodosteta uutta
rakennuspaikkaa vaan rakennus on ollut paikallaan vuodesta 1950 eli
ennen kaikkia muita alueen rakennuksia. Tila on merkitty metsa- ja
maatalousalueeksi, jossa se onkin. Rakennus palvelee tukikohtana
hoitaessani taimikoita ja tehdessani polttopuita sekd marjastaessani

ja sienestaessani.

Lisaksi naapurit vastustavat kayttotarkoituksen

muutosta. Ihmettelen tata, koska juuri he muuttivat navetan kesaasunnoksi
1970-luvun lopussa, kun tila oli sisarusten yhteisomistuksessa. Mita tulee
rakennuksen kuntoon, niin heidan antamansa liite2 ei pida enaa
paikkaansa vaan tilanne vuodelta 1993 on muuttunut, koska 1995



rakennuksen perustukset on korjattu ja ovat nyt aivan hyvassa kunnossa.
Kunnostuksen yhteydessa ei ole tehty oleellisia muutoksia rakennuksen
ulkoasuun ja muutenkin rakennus on vain kesakayttoon soveltuva, koska ei
olla kajottu muutenkaan rakenteisiin. Vetoan viela ymparistoministerion
1993 antamiin kielteisen paatdksen perusteluihin, jossa rakennus on
maaritelty yksiselitteisesti loma-asunnoksi ja siinad vaiheessa Kiteen
rakennusvalvonta ei vastustanut tata eika antanut mitdan ohjetta lisalupien
tarpeesta. Taman tiedon perusteella teimme jakosopimuksen.

Lisatietoja

Tieyhteys on olemassa. Vesi kantaen kaivosta. WC- ja ruokajatteen
kompostointi lAmpokompostorissa. Jalkikompostointi harjun takana
olevassa lehtikompostorissa. Jatevesi imeytetdan maahan.

Rakentamisrajoitus

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaan meren tai vesiston ranta-
alueeseen kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa rakentaa ilman
asemakaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti
maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta rakennusluvan
myodntamisen perusteena.

Poikkeamisen edellytykset

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaan poikkeamiselle on oltava eri-
tyinen syy, eika poikkeaminen saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle. Poikkeaminen ei
myo6skaan 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 ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Paatoksen perustelut

Hanke aiheuttaa haittaa kaavoitukselle. Aikaisemmin valituksenalaisessa
kaavassa tilan Pirttivalkaman alueelle on osoitettu RA loma-asuntoaluetta
tarkoittava rakennuspaikka, joka on kumottu hallinto-oikeuden vuonna
2018 antamalla paatdksella. Aiemmin tilalle myénnetty poikkeamislupa on
kumottu hallinto-oikeuden paatéksella vuonna 2016.

Kaavaan Iiittivén mitoitustarkastelun mukaan tilan ||l ematilana on

pidetty tilaa , jonka muunnetun rantaviivan pituus on
noin 153 metria ja laskennallinen rakennusoikeus 0,92 rakennuspaikkaa.
Mitoitustarkastelun mukaan ematilan alueella on kolme olemassa olevaa
rakennuspaikkaa ja ELY-keskuksen mukaan kaksi olemassa olevaa
rakennuspaikkaa. Talldin ematilan mitoitus vastaa noin 13
rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometria kohden. Ematilan
alueelle ei voida en&a osoittaa uusia rakennuspaikkoja vaarantamatta
maanomistajien tasapuolista kohtelua. Alueelle ei mydskaan jaad MRL 73
§:n edellyttamalla tavalla riittavasti yhtenaista vapaata rakentamatonta
rantaviivaa.

Maankaytt6é- ja rakennuslain 72 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaan maa- ja
metsatalouden harjoittamista varten tarpeellinen rakentaminen tai saman
momentin 4 kohdan mukainen olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa
samaan pihapiiriin kuuluva talousrakennus, ei ole sellainen pykalan 1 ja 2



Paatosehdotus

momentissa tarkoitettu rakennus, jonka rakentaminen edellyttaa
poikkeusta ranta-alueen suunnittelutarpeesta. Lisaksi on huomioitava, etta
navettarakennus toisin kuin lomarakennus, ei muodosta lohkokiinteistélle
rakennuspaikkaa, eika talousrakennusta rakennettaessa tule
huomioitavaksi esimerkiksi maanomistajien tasapuoliseen kohteluun
liittyvat vaatimukset, jotka puolestaan koskevat asuinrakentamista.

Navettarakennuksen eli talousrakennuksen muuttaminen asumiskayttéon
voidaan nain ollen rinnastaa uuden rakennuksen rakentamiseen. Asiassa
ei ole merkitysta silla, ettd rakennus on ollut paikalla jo pitkaan.
Tilanteessa, jossa katsotaan kyseessa olevan navettarakennuksen
kayttotarkoituksen muutos lomarakennukseksi rantavydhykkeelld, jolla ei
ole voimassa maankaytto- ja rakennuslain 72 §:ssa tarkoitettua kaavaa, on
tarpeen poiketa kyseisen pykalan mukaisesta rannan suunnittelutarpeesta.

Poikkeamiseen sisaltyy seka laillisuus- etta
tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Vaikka lain mukaiset edellytykset tulisivat
taytetyksi, on erikseen harkittava, onko poikkeaminen
tarkoituksenmukaista. Paatoksessa on huomioitava muun muassa
hallintolain 6 §:n mukaiset yleiset hallinnon oikeusperiaatteet (mm.
yhdenvertaisuus-, tarkoitussidonnaisuus- ja suhteellisuusperiaate).
Lainmukaiset edellytykset poikkeamisen mydntamiselle eivat tayty
kyseisen hakemuksen osalta, joten tarkoituksenmukaisuusharkintaa ei ole
tarpeen enaa suorittaa.

Esityslistan oheismateriaalina:

oheismateriaali 01 Kiteen kaupungin teknisen lautakunnan
poikkeamispaatos 4.9.2014 § 94

oheismateriaali 02 It4-Suomen hallinto-oikeuden paatds 9.6.2016
oheismateriaali 03 KHO paatds 31.3.2017 poikkeamista koskeva valitus
oheismateriaali 04 KHO paatos 2018

oheismateriaali 05 Tilan muodostumisketju taaksepain
oheismateriaali 06 It4-Suomen HO paatdés ROYK valituksiin
oheismateriaali 07 Hakijan selvitys 2014

oheismateriaali 08 Lahetetty yhteydenottopyyntd hakijalle 23.2.2023
oheismateriaali 09 Muistio paikallakaynti 27.7.2023

oheismateriaali 10 Selvitys tapahtumista

oheismateriaali 11 Naapureiden huomautuslomakkeet 10/2024
oheismateriaali 12 Asemapiirros 2.4.2014

oheismateriaali 13 Pyhajarven rantaosayleiskaava ja merkita
oheismateriaali 14 MML karttaotteet

oheismateriaali 15 Kiinteistdrekisteriote

oheismateriaali 16 Rasitustodistus

Valmistelija: maankayttopaallikkd Antti Juntunen, antti.juntunen@kitee.fi, p.
040 1051232

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

Kaupunginhallitus ei myénna poikkeamislupaa em. hakemukselle

Poikkeamislupapaatoksestad maarataan perittdvaksi kaupunginhallituksen
12.12.2022 §:ssa 338 hyvaksytyn taksan mukainen maksu 450 euroa.
Kielteisesta paatoksesta maksu on 300 euroa. Paatés annetaan julkipanon
jalkeen.



Paatos

Tahan paatokseen merkittavan lainvoimaisuustodistuksen saa 30 paivan
kuluttua paatéksen antamisesta Itd&-Suomen hallinto-oikeuden kirjaamosta,
jonne paatods on sita varten toimitettava.

Paatos lahetetaan tiedoksi Pohjois-Karjalan ELY-keskukselle.

Keskustelun aikana Esa Lahtela esitti, ettd kaupunginhallitus myéntaa
hakijalle poikkeusluvan. Eeva-Liisa Auvinen kannatti Esa Lahtelan
esitysta.

Koska keskustelun kuluessa oli tehty paatdésehdotuksesta poikkeava
kannatettu vastaehdotus, puheenjohtaja paatti, ettd suoritetaan
nimenhuutoaanestys. Ne jotka kannattavat pohjaehdotusta vastaavat
"JAA" ja Esa Lahtelan vastaehdotusta kannattavat vastaavat "EI".

Aania annettiin yhteensa 9, josta "JAA"-43nia annettiin 5 (Kari Pennanen,
Osmo Pirhonen, Olli Salmelainen, Unto Vakevainen ja Sinikka Musikka),
"El"-aania annettiin 2 (Eeva-Liisa Auvinen ja Esa Lahtela) ja tyhjaa aanesti
2 (Kaisu Kiiskinen ja Paula Tolvanen). Aanestyksen voitti pohjaesitys &anin
5-2-2. Poytakirjan liitteend on danestyspoytakirja.

Kaupunginhallitus paatti paatdésehdotuksen mukaisesti, ettéd ei myodnna
poikkeamislupaa em. hakemukselle. Esa Lahtela jatti paatdkseen eriavan
mielipiteen (poytakirjan liitteena).

Merkinta: Maankayttépaallikkd Antti Juntunen oli paikalla asian kasittelyn
aikana, mutta ei osallistunut paatdksentekoon.

Merkinta: Marko Koskinen oli poissa asian kasittelyn aikana klo 18:23-
18:24.



