MRL 171 §:n mukainen yleiskaavasta poikkeaminen kiinteistolla 889-403-24-16

LUPAVLTK 09.01.2024 § 4
352/10.03.00/2023

VALMISTELUA:
Rakennustarkastaja Janne Heikkinen p.040 831 6068

Rakennuspaikka:
Utajarvi, Niskankyla, kiinteistotunnus 889-403-24-16

Rakennushanke:
Omakotitalon (200 kem) ja talousrakennuksen (70 kem) rakentaminen.

Kaavoitustilanne:
Kirkonkyla-Vaala osayleiskaava 2035

Nykyinen rakennuskanta:
Vanha maatalouden pihapiiri talousrakennuksineen, johon on vuonna 1979
rakennettu uusi omakotitalo korvaamaan tilan vanhan paarakennuksen.

Rakentamisrajoitus:
Kirkonkylad-Vaala Osayleiskaava 2035

Rantavyohykkeella rakennuslupa voidaan myontda taman osayleiskaavan perusteella,
jos rakennuspaikka on osayleiskaavassa merkitty punaisella tai mustalla
kolmiolla/neliolla (MRL 72 §).

Rantavyohykkeelld rakentaminen ja rakennuspaikoiksi lohkominen on sallittu vain
yleiskaavan mukaisilla AM-, AP-, RA ja RM alueilla. N&illa alueilla yleiskaavaa voidaan
kayttaa rakennusluvan myontamisen perusteena MRL 72 § 1 momentin mukaisesti.
Muilta osin rantavyohykkeelle jaa voimaan MRL 72 § 1 momentin rakentamisrajoitus.

Hakijan perustelut:

Kiinteistélld Hautaniemi 889-403-24-16 on voimassa Utajdrven kunnanvaltuuston
30.3.2017 § 25 hyvdksyméd Kirkonkyld — Vaala osayleiskaava 2035. Osayleiskaavassa
Hautaniemen tilalle on merkitty pientalovaltainen alue ja sille yksi oleva vakituisen
asunnon rakennuspaikka. Loppuosa kiinteistén alueesta on osoitettu maa- ja
metsdtalousalueeksi (M) ja maisemallisesti arvokkaaksi peltoalueeksi (MA).
Kiinteistén Hautaniemi 889-403-24-16 tilakeskuksen alueella, Hautaniementie 3, on jo
ennen osayleiskaavan laatimisen aloittamista ollut kaksi asuinrakennusta.
Osayleiskaava selostuksen mukaan rakennettu ympdristé on selvitetty pohja- ja
tiekarttojen avulla. Téssd selvityksessd on jéiéinyt huomaamatta vanhempi
asuinrakennus, jolloin osayleiskaavaan on tullut virhe. Tapahtunut virhe voidaan
korjata hyvéksymdllé hakemuksen mukainen poikkeaminen.
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Kirkonkylé — Vaala osayleiskaavan laatimisen aikaan kiinteistén omisti isoditini, joka ei
osannut vaatia osayleiskaavaan merkittévéiksi molemmille asuinrakennuksille omaa
rakennuspaikkaa. Tavoitteenani on sdilyttéié nykyinen tilanne, purkaa vanha
asuinrakennus ja korvata se uudella. Vanha asuinrakennus on tulossa elinkaarensa
loppuun, ilman mittavaa peruskorjausta, eiké se ole teknis-taloudellisesti
kannattavaa. Maisemallisesti arvokkaalle peltoalueelle ei uudisrakennusta voi sijoitta,
joten uusi omakotitalo on suunniteltu omistamalleni maalle, joka on osoitettu maa- ja
metsdtalousalueeksi.

Hakemuksen mukaisella poikkeamisella ei aiheuteta maanomistajien epéitasa-arvoista
kohtelua, koska osayleiskaavassa muillakin kiinteistéilld olevilla AP-alueille on
osoitettu useampi kuin 1 rakennuspaikka.

Haettu rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle eiké
alueiden kdytén muulle jirjestémiselle, koska rakentaminen sijoittuu olevan pihapiirin
ldheisyyteen ja alueella on voimassa oleva osayleiskaava. Haettu rakentaminen ei
vaikeuta luonnonsuojelun tai rakennetun ympdristdn suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista, koska rakennuspaikalla ei ole luonnon- tai
rakennussuojelun kannalta tdrkeité kohteita ja rakennuspaikka sijoittuu nykyisten
alueella olevien yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin.

Haettu rakentaminen ei ole merkittévéd rakentamista, eikd aiheuta haitallisia
ympdristé tai muita vaikutuksia ja on sopivaa maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta
erityisten luonnon tai kulttuuriympdristén arvojen sdilyttémisté eikd virkistystarpeiden
turvaamista, koska rakennuspaikka on maa- ja metsétalousaluetta, jolle
osayleiskaavan mukaan on mahdollista rakentaa. Rakennuspaikka tdyttdd MRL 116
§:n mukaiset vaatimukset.

Haetun rakentamisen voidaan katsoa téyttdvdn MRL 171 §:n mukaiset poikkeamisen
erityiset edellytykset, sekd MRL 137 §:n mukaiset rakennusluvan erityiset edellytykset
suunnittelutarvealueella.

Lainsdadanto:
Maankaytto- ja rakennuslainsdadanto:

72§
Suunnittelutarve ranta-alueella

Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyohykkeelle ei saa rakentaa
rakennuskohdetta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta rakentamisluvan
myontamisen perusteena. (21.4.2023/752)

171§ (18.3.2016/196)
Poikkeamistoimivalta ja poikkeamisen edellytykset
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Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tassa laissa
saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta
saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontas, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdytén muulle
jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Edellda 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna vaikutuksiltaan merkittavana
rakentamisena ei pideta tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai
satama-alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle.

Poikkeamista ei voida myontaa maisematyolupaa koskevista sadannoksista eika 137
§:ssd saddetyista rakennusluvan erityisista edellytyksista suunnittelutarvealueella.

174 § (18.3.2016/196)
Poikkeamispaatos

Kunnan on perusteltava poikkeamispdatds siten kuin
hallintolaissa (434/2003) saddetaan. Kunta voi poikkeamispdatoksessa maarata ehtoja
poikkeamiselle.

Kunnan on maarattava poikkeamispdatoksessa aika, jonka kuluessa
poikkeamispaatosta vastaavaa rakennuslupaa on haettava. Maaraaika voi olla
enintaan kaksi vuotta. Alueellisen poikkeamisen maaraaika voi olla kuitenkin enintaan
viisi vuotta.

Naapureiden kuuleminen:
Naapureita kuultiin kaikkiaan 6 kappaletta ja heilld ei ole huomautettavaa asiasta.

Lausunnot:
Fortum Power and Heat Oy 14.12.2023, ei huomautettavaa.

Elinymparistdjohtajan esitys:

Lahtokohdat:

Kirkonkylad-Vaala osayleiskaava on oikeusvaikutteinen ja ajantasainen. Nyt haettu
poikkeaminen sijoittuu kaavassa rantavyohykkeella olevalle M-alueelle, jonne
rakennusoikeutta ei ole osoitettu.
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Koko osayleiskaavan ranta-alue on maakunnallisesti arvokas maisema-alue. Alueen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava huomioon
alueen ominaispiirteet sekd maisema- ja kulttuuriarvot. Alueen suunnittelussa on
arvioitava ja sovitettava yhteen maakuntakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen
mukainen maankaytto seka maisema- ja kulttuuriymparistdéarvot. Maisema-alueella
tulee edistaa peltojen, niittyjen ja muiden avoimien maisematilojen sailymista. Uudis-
ja tdydennysrakentamisen suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistda huomiota
rakentamisen sopeutumiseen sijainniltaan ja rakennustavaltaan maisemaan.

Osayleiskaavan mitoitusperiaatteet:

Rakennuspaikat on osoitettu tilakohtaisesti ematilakohtaiseen tarkasteluun
perustuen. Ematila-selvityksen poikkileikkausajankohtana on kaytetty ajankohtaa
15.10.1969, jolloin rantarakentamista koskevat sadanndkset tulivat osaksi silloista
rakennuslakia. Tilakohtainen rakennusoikeus on maaritelty periytyvasti ematilalta,
joka on valittuna poikkileikkausvuonna olemassa ollut tila. Ematilaselvityksessa on
otettu huomioon myds aikaisemmin saadut rakennuspaikat, jotka vahentavat
ematilasta lohkottujen/jaljelle jaaneiden tilojen oikeutta rakentamiseen.
Kaavaselostuksessa on selostettu rantarakentamisen mitoituksessa yleisesti
kaytettavaa niin sanottua Eteld-Savon mallia, jossa tilojen luonnollisesta rantaviivasta
muokataan muunnettu rantaviiva, jossa rantaviivan osat kerrotaan ran-nan muodot
huomioivilla kertoimilla. Valituksenalaista osayleiskaavaa laadittaessa rantaviivaan on
laskettu mukaan kaikki rannat suunnittelualueen merkittavista vesistoista. Myos
pellot, suot ja tulva-alueet ovat mukana laskennassa. Kaavaselostuksessa on
rantaviivan muuntamisen osalta todettu, ettd jokialueil-la vastarannan asutus on
lahempana, mika on otettu kaavan mitoitusta maarit-tavaksi tekijaksi. Rantaviivan
pituutta maaritettdessa on nain ollen kaytetty kerrointa 0,5, jos vesistdn leveys on alle
100 metrid, ja kerrointa 0,75, jos leveys on 100-150 metria. Yli 150 metrid levedssa
vesistdssa on kaytetty kerrointa 1. Mikali vesiston leveys on alle 50 metrid, kerroin on
0, eli rantaa ei ole otettu laskelmassa lainkaan huomioon.

Suunnittelualue on jaettu kahteen mitoitusvyohykkeeseen. Utajarven keskustaajaman
ja Utasen voimalaitoksen vililla oleva alue on tiivimmin rakennettu ja ldhempana
taajamatyyppista rakennetta oleva alue. Vyohykkeelld 1 mitoituksena on kaytetty
12:ta rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometria kohden. Kysymyksessa
olevalla alueella on lisdksi erikseen rajattu alue, jonka maankaytto on tarkoitus
ratkaista asemakaavalla ja jolle ei yleiskaavassa osoiteta uusia yksittdisia
rakennuspaikkoja. Utasen voimalaitokselta kaava-alueen etelarajalle ulottuvalla
maaseutukylamaisella alueella (vyohyke 2) mitoituksena on kaytetty 7,5:ta
rakennuspaikkaamuunnettua rantaviivakilometria kohden.

Mitoitusta ohjaa myds vapaan rantaviivan osuus, joka tulisi olla maakuntakaavan
ohjeistuksen mukaan noin puolet rannasta. Vapaa ranta tulisi olla paasaantdisesti
noin 250 metrin osissa, koska sitd lyhyemmat rantaosuudet eivat todellisuudessa
toimi hyvin jokaisenoikeudet soveltavana vapaana rantana.
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Uusia rakennuspaikkoja osoitetaan tiloille mitoituksen mukaisesti ottaen kuitenkin
huomioon myds erityisedellytykset, kuten yhdyskuntarakenne, melu, tulva, luonto- ja
maisematekijat seka rakennettu kulttuuriymparisto.

Ematilaselvityksen mukaan Hautaniemen tila 24:16 on muodostunut lakanneesta
kantatilasta 24:12, mistd on muodostuneet myds tilat Rantamokki 24:15 ja
Koskenniemi 24:17. Tilojen yhteen lasketun muunnetun rantaviivan pituus on 526,22
metrid, josta kaavan tehokkuudella 7,5 Rp/km saadaan 3,95 rakennuspaikkaa.

Tilalle Hautaniemi 24:16 on ranta-alueelle osoitettu kaavassa yksi (AP)
rakennuspaikkaa, tilalle Koskenniemi 24:17 kaksi (AP) rakennuspaikkaa ja tilalle
Rantamokki 24:15 yksi (RA) rakennuspaikkaa, eli yhteenséa 4 rakennuspaikkaa. Tallgin
kantatila ei ole oikeutettu uusiin rakennuspaikkoihin rantavychykkeella.

Tilan Hautaniemi 24:16 pihapiirissa olevaa vanhaa kaytosta poistettua pdarakennusta
ei ole huomioitu rantarakennusoikeutta rasittavana tekijana kantatilalaskennassa.
Mikali ndin olisi tehty se olisi lisannyt rakennettujen rakennuspaikkojen maaraa.

Perustelut:

Edella esitetysta johtuen maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaisia edellytyksia
anotulle poikkeamiselle osayleiskaavasta ei ole. Yksittdisen tilan
rantarakennusoikeuden kasvattaminen vaikeuttaa kaavan toteutumista ja asettaa
alueen maanomistajat eriarvoiseen asemaan.

Yksittdisen tilan kohdalla tapahtuva rantarakennusoikeuden lisddminen ei ole
suunnitelmallista maankaytt6a, vaan rakennusoikeuskysymykset tulee ratkaista
kokonaisvaltaisesti kaavoituksen kautta koskemaan tasapuolisesti kaikkia kaava-
alueen maanomistajia.

Tilaa Hautaniemi 24:16 on kasitelty tehdyssa kaavaratkaisussa ja
poikkeamishakemuksen kasittelyssa johdonmukaisesti ja tasapuolisesti.

Lupa- ja valvontalautakunta paattaa hylata poikkeamishakemuksen edelld mainituin
perusteluin.

Lupa- ja valvontalautakunta:
Hyvaksyttiin.

Utajarven kunnan rakennusvalvonnan virainomaistehtavien maksut:

Poikkeuksien myéntaminen rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevista
saannoksista, maarayksista, kielloista ja muista rajoituksista (MRL 171 §)

Poikkeamislupa, kielteinen paatos 121 euroa
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