Poikkeamislupa 9/2024

Tekninen lautakunta 28.05.2024 § 64

169/10.03.00.01/2024

Hakija:
Hakijana on Venejoen kylayhdistys, joka vuokraa maa-alueen
Kontiolahden kunnalta.

Paikka:
Kontiolahden kunnan Pohjan kylassa sijaitseva vuokra-alue tilasta
Rantala RN:o 53:34. Rakennuspaikan pinta-ala on noin 5020 m2.

Rakennushanke:
Noin 46 k-m2:n suuruisen yksikerroksisen kylatalon sijoittaminen ranta-
alueelle.

Kaavallinen tilanne:

Alueella on voimassa Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040.
Maakuntakaavassa rakennuspaikka sijoittuu arvokkaalle harju- tai
moreenialueelle (ge-1). Merkinnalla osoitetaan maiseman ja
luonnonarvojen kannalta vahintdan maakunnallisesti arvokkaita
harjualueita tai valtakunnallisesti arvokkaita moreenimuodostumia,
joilla saattaa olla maa-aineslain 3 §:n tarkoittamia ominaisuuksia ja
niistd maa-ainestenotolla aiheutuvia rajoituksia. Aluevarauksesta ei
aiheudu metsatalouden rajoituksia. Merkintéd mahdollistaa myoés
tavanomaisen kotitarvekaytén. Merkinnan suunnittelumaarayksen
mukaan alueen kaytén suunnittelussa on otettava huomioon alueen
geologiset ominaispiirteet sekad biologiset ja maisemalliset arvot.

Maakuntakaavan rantojen kayttéa koskevan suunnittelumadarayksen
mukaan ranta-alueita tulee kehittaa viihtyisina monimuotoisen
asumisen ja virkistyksen alueina. Rantojen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on huomioitava luonto- ja maisema-arvot, vesihuollon
jarjestaminen ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu.
Rantarakentaminen tulee mitoittaa siten, etta suunnittelussa turvataan
alueen monimuotoisuus, riittdvan rantaviivan maara seka yleisen
virkistyskaytdn tarpeet ja vesille padasyn mahdollisuudet.

Suunnittelusuosituksen mukaan taajamien ja kylien laheisyydessa
voidaan rantarakentamisessa kayttda kunnassa yleisesti kaytettya
rantarakentamisen mitoitusta tiivimpaa mitoitusta.

Alueella on voimassa Joensuun seudun yleiskaava 2020. Kaavassa
rakennuspaikka sijoittuu maa- ja metsdtalousvaltaiselle alueelle (M).
Merkinnallé osoitetaan maa- ja metsatalousalueina kaikki ne
maaseutualueet, joille ei ole tarpeen osoittaa muuta kayttdtarkoitusta.
Kaavassa rakennuspaikka sijaitsee my6s normaalin mitoituksen
rantarakentamisen vydhykkeelld (ra-2). Merkinnan mukaan vyéhykkeen
piirissa olevilla rannoilla on keskimaaraiset edellytykset
rantavyohykkeelld tapahtuvaan rakentamiseen verrattuna vastaavan
tyyppisiin vesistdihin tai saman vesistén muihin osiin. Joensuun seudun
yleiskaavan ja kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti rakennuksen
etdisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee olla
vahintaan 40 metria. Uuden rakennuspaikan pinta-alan tulee olla
vahintaan 5000 m2, jolloin kokonaisrakennusoikeutta on enintéaan 400
k-m2,



Yleiskaavassa rakennuspaikka sijoittuu myds geomorfologisesti
arvokkaalle harjualueelle (geo/har-3). Merkinnalla on osoitettu
maakunnallisesti arvokkaiksi arvioituja harju- ja reunamuodostumia.

Rakennusjarjestys:

Alueella on voimassa kunnanvaltuuston 8.6.2020 hyvaksyma
rakennusjarjestys, jonka maarayksia on noudatettava, ellei yleis- tai
asemakaavassa ole toisin maaratty.

Rakennuskiellot:
Alueella ei ole voimassa MRL 38 §:n tai 53 §:n mukaista
rakennuskieltoa.

Haetut ratkaisut:
Haetaan poikkeamislupaa muodostaa uusi rakennuspaikka
kaavoittamattomalle ranta-alueelle.

Haetaan poikkeamislupaa sijoittaa uusi rakennus (kylatalo) alle 40
metrin etdisyydelle rantaviivasta.

Hakijan perustelut:

Venejoen kyldyhdistys on saanut myonteisen Leader-paatdksen
hankkeelle, milla kirkonkylan vesitornin entinen kioskirakennus
siirretaan Venejoelle Suurhiekan uimarannalle kylataloksi. Taloa on
tarkoitus tarjota pohjoisten kylien asukkaille yhteisélliseen toimintaan,
tapahtumiin ja nuorten pienimuotoiseen kesakioskiin.

Kylayhdistys vastaa hankkeen aikana tiedottamisesta, alueen
turvallisuudesta seka vakuuttaa toiminnan ja sen kohteena olevat
rakennukset.

Kylayhdistys vastaa kiinteistén huollosta, yllapidosta seka
tieosuuskunnan maksuista.

Poikkeamisluvalla anotaan toteuttaa hanke ja rakentaa kylatalo
uimarannan yhteyteen. Lisaksi anotaan lupaa rakentaa 30 metrin
etaisyydelle rannasta, siind kohden olisi toiminnan ja maaston kannalta
paras paikka

Venejoen pieni, mutta erittdin aktiivinen kyla on jo vuosia kaivannut
yhteista kokoontumispaikkaa. Haettavalla hankkeella tavoitellaan oman
pienen kokoontumispaikan rakentamista kylan kohtaamispaikkaan
Suurhiekan rantaan. Kylatalolla olisi merkittéava vaikutus pohjoisten
kylien eri-ikdisten asukkaiden kohtaamispaikkana.

Ranta-alue toimii jo talla hetkella kylalaisten kohtaamispaikkana ja
sinne kylatalon sijoittaminen toisi lisdarvoa kylaldisille. Alue on myo6s
laaja. Toiminnasta ei aiheutuisi haittaa tai hairiéta ymparoivalle
alueelle. Kylatalo vahvistaisi alueen virkistyksellista kayttoa.

Naapureiden kuuleminen:
Hakija on suorittanut naapureiden kuulemisen tarvittavassa
laajuudessa. Naapureilla ei ollut huomautettavaa.

Lausunto:

Hakemus koskee noin 46 k-m2:n suuruisen yksikerroksisen
rakennuksen sijoittamista ranta-alueelle, noin 30 metrin etdisyydelle
rantaviivasta. Noin 5000 m2:n suuruinen maa-alue vuokrataan
Kontiolahden kunnalta.



Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 72 §:n mukaan ranta-alueelle ei saa
rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, jossa on maadratty yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta
rakennusluvan myéntamisen perusteena. Maankaytén suunnittelun
tulisi lain mukaan tapahtua kaavalla.

Ko. rakennuspaikalla ei ole voimassa asemakaavaa tai sellaista
yleiskaavaa, jota voitaisiin kdyttaa rakennusluvan myéntamisen
perusteena. Yleispiirteisessa Joensuun seudun yleiskaava 2020:ssa on
esitetty rantarakentamiselle rakentamismaardaykset. Naiden madraysten
mukaisesti rakennuspaikalle saa rakentaa yhden enintaan
kaksikerroksisen ja enintdan kaksiasuntoisen loma- tai
asuinrakennuksen. Rakennuspaikalle toteutettavien rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 400 k-m?2. Jos
rakennuspaikan pinta-ala on alle 5000 m?2, saa rakennuspaikalle
toteutettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala olla 8 %
rakennuspaikan pinta-alasta. Rakennuksen etadisyyden
keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta on oltava vahintaan 40
metria, mistd voidaan maasto-olosuhteista johtuvista syistd vahaisesti
poiketa.

Poikkeamisen edellytyksia harkittaessa on otettava huomioon, ettei
poikkeamisluvalla toteuteta hanketta, joka estaa lain vaatimukset
tayttavan kaavan laatimisen alueelle. Rakentamisessa on my®s otettava
huomioon maanomistajien yhdenvertainen kohtelu.

Tata yhdenvertaisuuden periaatetta toteutetaan noudattamalla
ematilaperiaatetta. Tama tarkoittaa sita, ettd kyseessa olevan ranta-
alueen kiinteistdja tarkastellaan rakennuslain voimaantuloaikana 1959.
Taman ajankohdan jalkeen erotetut tai rakennetut rakennuspaikat
palautetaan laskennallisesti siihen ematilaan, josta lohkotilat on
muodostettu. Talla menettelylla selvitetaan, voidaanko ematilan alueelle
osoittaa lisaa rakennusoikeutta vaarantamatta maanomistajien
tasapuolista kohtelua.

Kun arvioidaan rakentamisen mitoitusta ja mahdollisuutta mydntaa
poikkeamislupa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun huomioivalla
tavalla, kaytetdan muunnetun rantaviivan kasitetta. Talldin
mitoituksessa otetaan huomioon muun muassa niemen ja lahtien
kapeus, vastarannan etdisyys jne. Mitoituksen on tarkoitus vastata
rantaviivan muuttamista selkavetta vastaan olevaksi suoraksi
rantaviivaksi.

Hakemustilan (Rantala RN:o 53:34) ematila on Jukola RN:o 53:1, josta
mydhemmin on muodostunut hakijatilan lisdksi nykyisin voimassa
olevat kiinteistét Rantue 53:26, Ermola 53:28 ja Jukola 53:35.

Ematilalla on Hdytidisen luonnollista rantaviivaa 488 metria.
Muunnettua rantaviivaa ematilalla on 458 metrid. Ematilalla on nykyisin
kolme rantaa varaavaa rakennuspaikkaa, jolloin rakennuspaikkojen
maara on 6,55 rp/mrkm. Uusi neljas rakennuspaikka toisi
rakennuspaikkojen maaraksi 8,73 rp/mrkm (4 rp / 458 m x 1000).

Kontiolahden kunta kayttaa poikkeamisluparatkaisuissa likimdaraisena
mitoitusohjearvona mannerrannoilla 4-5 rakennuspaikkaa muunnettua
rantaviivakilometrid kohti.

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaan poikkeaminen ei saa
aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytdn muulle jarjestamiselle. Alueella ei ole voimassa
rantarakentamista ohjaavia kaavoja, joiden toteuttamista haettu



rakentaminen haittaisi. Vaikka ematilaselvityksen mukaan uusi
rantarakennuspaikka toisi mitoitukseksi 8,73 rp/mrkm, on uuden
rakennuspaikan muodostaminen mahdollista. Uuden rakennuspaikan
muodostaminen kyseiselle alueelle ei vaikeuta mahdollista tulevaa
kaavoitusta. Rakennuspaikka tule kyldldisten yleiseen kayttoon.
Hakemuksen kohteena olevalla vuokra-alueella ja sen valittdmassa
laheisyydessa on grillipaikka ja venevajoja. Kylatalon rakentaminen
muodostaa ymparistdon soveltuvan pihapiirin eika riko laajempia
vapaita ranta-alueita, vaikka mitoituslukema ylittyy.

Poikkeaminen ei MRL 171 §:n mukaisesti mydskaan saa vaikeuttaa
luonnonsuojelun tai rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Alueella ei ole tiedossa tallaisia arvoja, jotka
haetun kaltaisella rakentamisella vaarantuisivat.

Edelleen MRL 171 §:n mukaan poikkeaminen ei saa johtaa
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
haitallisia ymparist6- tai muita vaikutuksia. Kylatalon rakentamista ei
voida pitda vaikutuksiltaan merkittavana rakentamisena. Kyldtalo
voidaan sijoittaa noin 30 metrin etdisyydelle rantaviivasta maastollisista
olosuhteista johtuen. Maisemalliset vaikutukset jaavat vahaisiksi.
Lisaksi kylatalon sijoittamisella siihen osoitettuun kohtaan
muodostetaan ymparistédn hyvin soveltuva pihapiiri.

Ranta-alue toimii nykyiselldankin kylaldisten kohtaamispaikkana.
Kylatalon sijoittaminen sille osoitetulle paikalle tuo lisdarvoa kylalaisille,
palvelee kylaldisia ja vahvistaa alueen virkistyksellista kayttoa.

Poikkeamislupa on mahdollista mydntda seuraavin ehdoin:
- paatds maa-alueen vuokraamisesta saa lainvoiman;
- hakija vastaa Suurhiekan uimarannan kunnossapidosta.

Kontiolahden kunnan hallintosaannén 18 §:n mukaan tekninen
lautakunta paattaa erillisistd suunnittelutarveratkaisuista ja tekee
poikkeamispaatokset.

Lisatietoja: maankayttdpaallikké Marja-Liisa Sykkd, puh. 0400 491 791.

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta mydntda haetun poikkeamisluvan lausunnossa
esitettyjen perustelujen ja ehtojen mukaisesti. Luvan mydntamiselle on
olemassa MRL 171 §:n mukaiset edellytykset.

Valvontamaksu 470 euroa

Sovelletut lainkohdat:
MRL 72 §

MRL 171 §

MRL 173-174 §

Paatdksen antopaiva: 31.5.2024
Paatoksen viimeinen voimassaolopaiva: 31.5.2026

Paatos:
Ehdotus hyvaksyttiin.

Jukka Kinnunen jaavasi itsensa (intressijaavi) ja poistui kokouksesta
asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.



