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Hakijoiden vastine 03.04.2020
Asemapiirustus

Lisaselvitykset ja poikkeukset

Poikkeamista haetaan ilman lupaa rakennetulle loma-asunnolle ja siihen liittyville talousrakennuksille.
Luvaton rakentaminen ilmeni kiinteistdveroselvitystyon yhteydessa.

Rakennuspaikkana on kiinteistd 111-411-1-431, tila Joutsenranta. Tilan pinta-ala on 3,52 ha, tilalla on
todellista rantaviivaan 152 m.

Maankaytt6- ja rakennuslain 72 §:n mukaan meren tai vesistdn ranta-alueeseen kuuluvalle
rantavy6hykkeelle ei saa rakentaa rakennusta iiman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaréatty yleiskaavan tai sen osan kayttdmisesta rakennusluvan
mydntédmisen perusteena.

Rakennuspaikalle on haettu poikkeuslupaa uuden lomarakennuksen rakentamiseksi vuonna 2006.
Silloin rakennuslautakunta on puoltanut poikkeamista paatoksesséan 17.08.2006 § 144. Lausunto on
tehty siten, ettd ematilan mitoittavaa rantaviivaa on otettu useammalta jarvelt, jolloin mitoitus on
saatu silloisen kaupunginvaltuuston 15.11.1999 paatdksen mukaiseksi. Pé&tosvalta
poikkeamisasioissa oli silloin kuitenkin Hdmeen Ely-keskuksella, joka on paatokselldan
HAM-2006-L-434-214 hylannyt poikkeamishakemuksen.
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Perusteluna hylkaykselle on ollut Sihvojarven pienuudesta ja kapeudesta johtuen Saittalammen
emakiinteiston mitoituksessa hyvaksyttavaksi rantaviivan pituudeksi tulee noin 200 metrid. Haettu
rakentaminen merkitsee toisen rantaa varaavan rakennuspaikan muodostamista

emakiinteiston ranta-alueelle (kiinteiston RN:0 1:405 ranta-alueelle on rakennettu), jolloin
emakiinteistdn mitoitukseksi tulisi 10 rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometria kohti. Mitoitus
on niin korkea, ettei sitd saavuteta edes ranta-asemakaavalla.

Ranta-asemakaavoissa yleinen mitoitusluku on 5-7 rakennuspaikkaa rantakilometria kohti, kun on
kysymyksessa isot vesistot. Pienilla vesistdilla mitoitus on alhaisempi.

Rannalle rakentaminen tulee perustua kaavoitukseen ja tamén takia poikkeamisasioissa on jatettava
mahdollisuus tulevalle suunnittelulle. Tdma tarkoittaa, ettei yksittaistapaukselliseen harkintaan
perustuvilla ratkaisuilla sidota esimerkiksi mitoitusta niin korkealle, etta lain mukaisen kaavan
laatiminen kaavan sisaltdvaatimukset ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu huomioon ottaen
vaikeutuisi.

Kun otetaan huomioon Saittalammen emakiinteiston todellisen ja muunnetun rantaviivan pituus
Sihvojarvella, emakiinteiston jo saama rakennusoikeus, Sihvojarven pieni koko ja maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun periaate, aiottu rakentaminen tuottaa haittaa

kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

Rakennusoikeutta harkittaessa poikkeamismenettelyssa ei voida ottaa huomioon emakiinteistoon
kuuluvien muiden j&rvien rantaviivaa. Ainoastaan kaavoituksella voidaan siirtaa rakennusoikeutta
jarvelta toiselle.

Tehdyn ematilaselvityksen mukaan tilan Joutsenranta emétilana on ollut tila Saittalampi 89-411-1-89
(rekisterdity 24.7.1948). Emétilasta on lohkottu kiinteist6ja siten, ettd ne sijoittuvat useammalle
jarvelle. Sihvonjarvelle sijoittuvat lohkotilat 111-411-1-405, 111-411-1-431 ja 111-411-1-380. Tilojen
osalle muodostuu karttarantaviivaa yhteensd 655 m. Muunnettua rantaviivaan tilojen osalla on
yhteensa 200 m. Sihvonjarven osalle on jo muodostunut yksi rantarakennuspaikka ja toisen
muodostaminen ylittaisi kaupunginvaltuuston paatoksen § 9, 6.3.2017 mukaisen
rantarakennusoikeden maaran enintdan 6 kpl/m-rvkm. Mitoitus toisen paikan jalkeen olisi 2 rp/0,2 km
=10 rp /mv r-km. Mikali emétilalla olisi rantarakennusoikeutta jaljella kuuluisi se kiinteistélle
111-411-380 rantaviivan maaran perusteella.

Maankayttoosaston lausunto 19.2.2020: Kuten alkuperéisessa poikkeuslupakasittelyssa vuodelta
2006 ELY-keskuksen hylkaamisperusteissa mm. lukee: ematilan rantarakennusoikeus on ylitetty
Slhvojarven osalta.

Vuonna 2006 Heinolan kaupungin mitoitusperiaatteiden mukaisesti mitoitus oli 6
rantarakennuspaikkaa / mitoitusrantaviivakilometri (muunnettu rantaviivakilometri). Uudistetulla,
nykyisin voimassa olevalla mitoituksella se on edelleen 6 rrp/mrv-km.

Nain ollen poikkeamista ei voida edelleenkaan puoltaa. Rantarakennusoikeuden osoittaminen
kyseiselle paikalle on siten mahdollista ainoastaan laatimalla ranta-asemakaava.
Ranta-asemakaavalla pystytaan sitovasti ja oikeusvaikutteisesti osoittamaan rantarakennusoikeuden
(rantarakennuspaikan) siirto ematilan toisen jarven mitoituksesta. Kytanndssa tama tarkoittaa sita,
ettéd ranta-asemakaava laaditaan kaikille niille emétilan kiinteistdjen ranta-alueille, jota
rakennusoikeuden siirot koskettavat. Ts- vahintaan sille jarven tilalle ja rantaviivan osuudella, josta
rakennusoikeus siirretaan ja sille johon se siirretdan. Nain pystytaan todentamaan myds jalkikateen
mika rantaviivan osuus emétilasta on jo luettava kaytetyksi rantarakennusoikeuden maarittelyssa
(mitoituksessa). Tata ei pystyta poikkeamispaatoksella oikeusvaikutteisesti eli sitovasti todentamaan.
Poikkeamisluvan hakijan kanssa on neuvoteltu asiasta aikaisemmin ja esitetty asian ratkaisua
kaavoittamisella/rantarakennuspaikan ostolla ematilan maanomistajan tai ematilasta lohkotun tilan
maanomistajan kanssa, jolla on riittdvasti mitoitusrantaviivaa uuden rantarakennuspaikan
osoittamiseksi kaavassa.
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Hakijalta saapui vastine 3.4.2020, jossa on muistutettu tilojen lohkomisesta ja niille mydnnetyista
poikkeusluvista ja niiden mydntamisen jarjestyksista. Vastineen mukaan maanomistajien tasapuolista
kohtelua ei ole huomioitu tdssa asiassa. Samaisessa vastineessa on kerrottu, ettd samasta ematilasta
lohkotulla kiinteist6lla 411-1-380 on muilla jarvilla paljon rakentamatonta rantaviivaa.
Rakennusvalvonta on omassa valmistelussaan todennut, etta asia tulee ratkaista
ranta-asemekaavoituksen kautta, jolla voidaan siirtad rakennuspaikkoja jarveltd toiselle. Vastine on
kokonaisuudessaan néhtévilla extranetissa.

Naapureita ei ole kuultu poikkeamislupahakemuksen yhteydessa. Hakija on esittanyt vuoden 2006
kuulemisia tdhan hakemukseen.

Esittelijan paatésehdotus
Ehdotuksen tekija: Vastaava rakennustarkastaja

Lupa- ja valvontalautakunta p&&ttaa hylata poikkeamishakemuksen 2020-71.
Tama paatos annetaan tiedoksi Himeen ELY-keskukselle (MRA 88 §).
Perustelut:

Uuden rantarakennuspaikan muodostaminen Sihvonjarven rantavydhykkeelle ylittaisi
kaupunginvaltuuston paatoksen § 9, 6.3.2017 mukaisen rantarakennusoikeden mééaran enintaan 6
kpl/m-rvkm (2 rp/02 km =10 rp /mv r-km).

Hakijoiden tasapuolinen kohtelu ei siten toteutuisi, mikali poikkeaminen myonnettaisiin.

Asiaa ei voida siten ratkaista yksittaisella poikkeamispaatoksella vaan alueelle tulee laatia
ranta-asemakaava, jolloin voidaan ottaa huomioon emakiinteistoon kuuluvien muiden jarvien
rantaviivaa. Ainoastaan kaavoituksella voidaan siirtdd rakennusoikeutta jarvelté toiselle.

Maankayttoosasto ei ole lausunnossaan 19.2.2020 puoltanut uuden rakennuspaikan muodostamista
kiinteistolle 111-411-1-431.

Sovelletut oikeusohjeet
MRL 72, 133, 171,172,173, 174 §:t
MRA 85, 86 ja 88 §:t
Heinolan kaupungin rakennusjarjestys

Paatos

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeen.




