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Kiteen ymparistolautakunnan lausunto Kiteen keskustan asemakaavan (osa-alue 1)
luonnosvaiheen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavaluonnoksesta

Alueidenkayttoélain 50 §:n mukaan asemakaavan tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri
tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttoa paikallisten olosuhteiden, kaupunki-
ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton edistamisen ja
kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla.

Rakennusvalvontaviranomaisen yksi tehtava on valvoa kaavojen noudattamista.
Kiteen ymparistolautakunta lausuu kaavaluonnoksesta seuraavaa:
1. Yleista

Kiteen ymparistolautakunta pitaa erittain hyvana asiana sita, etta alueen asemakaavaa on lahdetty
laatimaan, silla alueella on talla hetkella voimassa kuusi eri asemakaavaa. Sisalloltaan nama
asemakaavat eroavat toisistaan ja esimerkiksi kaikissa voimassa olevissa kaavoissa ei ole annettu
maarayksia rakennuspaikkojen rakennusoikeuden suhteen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan kaavamuutoksen tarkoituksena on

« selkeyttaa rakennusoikeusmerkintdja

» yhtenaistaa kaavamaarayksia

« tarkastella kaavamerkintdjen ajantasaisuutta

» huomioida osayleiskaavan maankayton tavoitteet ja laajentaa asemakaava-aluetta osayleis-kaavassa
osoitetuille alueille

otarkastella katu- ja tieyhteyksia

Vaikka kyseinen kaavaluonnos koskee vain osa-aluetta 1, ymparistolautakunnan mielesta nyt laadittava
kaava toimii myos osaltaan ohjaavana, kun keskusta-alueen muiden osa-alueiden asemakaavoja
kaydaan laatimaan. Nain ollen voidaan olettaa, etta koska yhtena kaavoituksen tarkoituksena on
yhtenaistaa kaavamaarayksia, naita samoja kaavamaarayksia aiotaan kayttaa myos keskusta-alueen
muissa laadittavissa asemakaavoissa soveltuvin osin.

Ymparistolautakunta ehdottaa, etta kaavan laadinnan yhteydessa kiinnitettaisiin huomiota myos
keskusta-alueen muuhun asemakaavoitukseen ja nyt annettavien maaraysten vaikutukseen
myohemmin kaavoitettavilla osa-alueilla.

2. Yleiskaavassa asemakaavoitettavaksi tarkoitetut alueet
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Nyt nahtavilla olevassa asemakaavaluonnoksessa kaavoitettavaksi suunniteltu alue ei kata
kokonaisuudessaan alueen yleiskaavassa (Hyvaksymispvm. 22.6.2022) asemakaavoitettavaksi
osoitettua aluetta.

Kiteen keskustan yleiskaavassa punaisella pistekatkoviivalla on merkitty alue, jolla rakentamista
ohjataan ensisijaisesti asemakaavalla. Kyseisella alueella on yleiskaavassa mm. loma- ja
pientalovaltaisia alueita. Yleiskaavassa naille alueille ei ole osoitettu rakennusoikeutta eika
yleiskaavaa voida kayttaa rakennusluvan myontamisen perusteena. Lisaksi asemakaavoitettavaksi
tarkoitetun alueen kaavamaarayksessa todetaan:

“Entuudestaan asemakaavoittamattomille alueille rakentamiseen tarvitaan ennen asemakaavan
valmistumista suunnittelutarveratkaisu. Suunnittelutarveratkaisuhakemuksen kdsittelyn yhteydessa
ratkaistaan, onko rakennushanke mahdollista toteuttaa ilman, ettd se haittaa tulevaa
asemakaavoitusta.”

1.1.2025 voimaan astuneen rakentamislain myota maankaytto- ja rakennuslain mukainen erillinen
suunnittelutarveratkaisupaatos on poistunut lainsaadannosta. Kyseinen muutos ei ole ollut
yleiskaavanlaadinnan aikaan viela tiedossa.

Talla hetkella sijoittumisen edellytysten olemassaolo suunnittelutarvealueella ratkaistaan
rakentamislain mukaan rakentamisluvan yhteydessa tai erillisella sijoittamislupapaatoksella luvan
hakijan niin halutessa. Sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella on maaratty
rakentamislain 46 §:ssa.

Kiteen kaupungin hallintosaannon ja rakennusvalvontaviranomaisen toimivallan delegointitaulukon
mukaan rakennustarkastaja ratkaisee rakennuslupien myontamisen muiden kuin uusien
teollisuusrakennusten, puhtaan siirtyman teollisuushankkeiden, uusien asuinrivitalojen ja
kerrostalojen osalta. Ymparistolautakunta puolestaan ratkaisee sijoittamisen edellytysten
olemassaolon silloin, kun hakija pyytaa asiasta erillisen paatoksen.

Kaavaselostusluonnoksessa on maininta, etta

“Yleiskaavassa on osoitettu asemakaavan laajentumisalue pohjoiseen uusille teollisuus- ja asuinalu-
eille. Asemakaavatyon yhteydessd on kuitenkin pdddytty siihen, ettei asemakaavoitettua aluetta ny-
kytilanteessa ole tarpeen laajentaa kyseisille alueille uusien tonttien vdhdinen kysyntd huomioiden.”

Alueidenkayttolain 16 §:ssa on saadetty suunittelutarvealueista. Kyseisen pykalan mukaan
yleiskaavalla maaratty suunnittelutarvealue voi olla voimassa korkeintaan 10 vuotta kerrallaan. Kun
yleiskaava on ollut voimassa 10 vuotta, suunnittelutarvealue ei siis ole enaa voimassa. Nain ollen
rakennusvalvonta ei voi myontaa rakentamislupaa yleiskaavan perusteella eika enaa myoskaan
suunnittelutarvealueelle, vaan silloin todennakoisesti tarvitaan erillinen poikkeamispaatos
yleiskaavasta, etta rakentamislupa voidaan myontaa.

Lisaksi alueidenkayttolain 16 §:ssa on todettu, etta “Suunnittelutarpeesta ranta-alueella saadetaan 72
§:ssa.” Kytanniemessa on nyt jaamassa rakennuspaikkoja asemakaavoitettavaksi tarkoitetulle alueelle
ja ranta-alueelle, jotka sijaitsevat alueidenkayttolain 72 §:n mukaisella rannan
suunnittelutarvealueella. Nailla alueilla uudisrakentaminen edellyttaa jo talla hetkella ensin
poikkeamispaatoksen rannan suunnittelutarpeesta, ellei asemakaavaa laadita kyseiselle alueelle.

Rakentamisen maara Kiteella on hyvin ymparistolautakunnan tiedossa, joten paatos jattaa
asemakaavoitettavaksi merkityt alueet asemakaavoituksen ulkopuolella on siita nakokulmasta
ymmarrettava. Mielestamme tassa tilanteessa kyseisilla alueilla maanomistajille jaa kuitenkin
yleiskaavan ja asemakaavoituksen suhteen epavarma tilanne, joka ei liene kaavoituksen tarkoitus.
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Ymparistolautakunnan nakemyksen mukaan kyseessa olevien rakennuspaikkojen osalta esimerkiksi
rakennuspaikan kayttotarkoitus, rakennusoikeus ja rakentamisluvan myontaminen olisi selkeinta
osoittaa laadittavalla asemakaavalla. Ymparistolautakunta ehdottaa, etta yleiskaavassa kaikki alueen
asemakaavoitettavaksi merkityt alueet lisataan nyt valmisteilla olevaan asemakaavaan.

Ellei kyseista muutosta tehda, niin ymparistolautakunta pyytaa kiinnittamaan jatkossa erityista
huomiota yleiskaavoituksen laatimiseen ja suunnittelutarvealueiden maarittamiseen. Onko jarkevaa
laatia yleiskaavoihin asemakaavoitettavaksi tarkoitettuja alueita / suunnittelutarvealueita, jos niille
ei aiotakaan laatia asemakaavaa?

3. Asemakaavan lahivirkistysalueet

Asemakaavaluonnoksessa alueelle on ehdotettu lahivirkistysalueita, joiden kaavamerkinnat ovat: VL ja
VL-1.

VL-1 alueelle on annettu seuraavat maaraykset:

Alueelle saadaan rakentaa virkistystd palvelevia vahdisid rakennelmia ja laitteita.

Alueen puusto tulee pddosin sdilyttdd.

Rakentamislain 53 §:n mukaan maisemaa muuttavaa maanrakennustyota, puiden kaatamista tai muuta
naihin verrattavaa toimenpidetta ei saa suorittaa ilman kunnan myontamaa lupaa asemakaava-
alueella, ellei kyseessa ole vaikutuksiltaan vahainen toimenpide.

Ymparistolautakunta ehdottaa, etta myos lahivirkistysalueilla VL annettaisiin jonkinlaisia
metsankayttoa ohjaavia maarayksia, joilla ohjattaisiin hyvan kaupunki- ja maisemakuvan edistamista
ja turvattaisiin alueen virkistyskaytto tulevaisuudessa. Selkeat asemakaavamaaraykset myos osaltaan
ohjaavat tasapuoliseen kohteluun maisematyoluvan kasittelyissa eika asia jaa aina tapauskohtaisen
harkinnan varaiseksi.

4, Rakennuspaikat

Talla hetkella alueella voimassa olevissa asemakaavoissa rakennuspaikoille on osoitettu istutettavaksi
tarkoitetut rakennuspaikan osat. Nama osat sijoittuvat yleisesti rakennusalueen ja katujen valiin. Nyt
nahtavilla olevassa luonnoksessa rakennuspaikoille ei ole osoitettu kyseisia alueen osia.

Ymparistolautakunta ehdottaa, etta kaavan laatimisessa kiinnitettaisiin huomioita myos yksittaisten
rakennuspaikkojen / asuinalueiden viihtyvyyteen.

Kaavaluonnoksen mukaan alin rakentamiskorkeus Kiteenjarven rannalla on +81,3 m N2000.

Ymparistolautakunta ehdottaa tekstiin lisattavan maarays siita, etta em. lukemaan on lisattava
aaltoiluvara, jos rakennuspaikan ominaisuudet sita edellyttavat.

Lisatietoja: ymparistoopas “Tulviin varautuminen rakentamisessa” (Suomen ymparistokeskus,
Ilmatieteen laitos, ymparistoministerio, maa- ja metsatalousministerio; Helsinki 2014).

......

Kaavaluonnoksen mukaan hulevedet tulee pyrkia ensisijaisesti imeyttamaan maaperaan ja
viivyttamaan rakennuspaikoilla tai ne tulee ohjata kunnan maaraamaan hulevesijarjestelmaan.
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Alueidenkayttolain 103 f §:n mukaan kiinteiston omistajan tai haltijan on johdettava kiinteiston
hulevedet kunnan hulevesijarjestelmaan, jos niita ei voi imeyttaa kiinteistolla tai jos niita ei johdeta
vesihuoltolain 17 a §:ssa tarkoitettuun vesihuoltolaitoksen hulevesiviemariverkostoon.

Ymparistolautakunta ehdottaa, etta termi ”rakennuspaikoilla” muutetaan termiksi "kiinteistolla”.

Kaavaluonnoksen maaraysten mukaan rakennettaessa Tohmajarventien varteen tulee rakennukset ja
istutukset sijoittaa siten, etta ne suojaavat piha-alueita lilkennemelulta.

Voimassa olevan yleiskaavassa on piirustusmerkinngin osoitettu alueet, joilla rakennusluvan
yhteydessa on varmistettava, etta melutason ohjearvot (VNp 993/1992) eivat ylity.

Ymparistolautakunta ehdottaa naiden merkintojen ja maaraysten lisaamista myos asemakaavaan.
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