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Johdanto

Koska maapolitiikalla on tarkea rooli kunnan toimintojen ja elinvoimaisuuden
varmistamisessa, on tarkeaa kirjoittaa auki kunnan toimintatavat maapolitiikan
hoidossa. Nain kunnan maapolitiikka on ennustettavaa ja takaa myds maanomistajien
tasapuolisen kohtelun sekd kuntaa voidaan pitda luotettavana ja johdonmukaisena
neuvottelukumppanina. Hyvin hoidetulla maapolitiikalla on myds positiivinen vaikutus
kuntatalouteen. Kontiolahden kunta on vastuussa maankaytdon ja rakentamisen
ohjaamisesta alueellaan. Kunnan maapoliittisen ohjelman laatimisen tavoitteena on
luoda pitkajanteiset linjaukset maapolitiikan harjoittamiseen.

Kunnan maapolitiikka kasittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien
kehittamiselle (MRL 5 a §). Maapolitiikalla tarkoitetaan kunnan toimintoja, jotka
liittyvdt maa-alueiden hankintaan ja Iuovuttamiseen, naihin liittyviin
sopimuksiin, maa-alueiden hallintaan ja asemakaavojen toteutumisen
edistamiseen. Hyvin toteutetulla maapolitiikalla voidaan edistaa kunnan kehittymista:
muun muassa mahdollistaa monipuolinen tonttitarjonta, houkutella yrityksia kuntaan ja
tehda kaikille kuntalaisille parempaa elinymparistéa. Maapolitiikkaa tehdaan nykyisia ja
tulevia kuntalaisia varten seka kunnan elinvoiman yllapitdmiseksi.

Kunnan kaavoitusmonopoli on maapolitiikan perusta ja sité voidaan toteuttaa eri
keinoin. Maapoliittisessa ohjelmassa kunnanvaltuusto maarittelee
Kontiolahden kunnan maapoliittiset tavoitteet ja periaatteet seka
maapolitiikan toteuttamisen vilineet. Kontiolahden kunnan maapoliittinen ohjelma
laaditaan strategiseksi asiakirjaksi pitkajanteisen ja johdonmukaisen maapolitiikan
varmistamiseksi. Sen hyvaksyy valtuusto. Ohjelman yhtena keskeisena paamaarana on
sitouttaa viranhaltijat ja luottamushenkilét kunnan yhteisiin maapoliittisiin tavoitteisiin
ja toimenpidesuosituksiin. Maapoliittinen ohjelma antaa lisdksi tietoa kunnan
maankayttéon  liittyvastd toimintatavoista tontin hakijoille, maanomistajille,
rakennusliikkeille ja paattajille.

Tarvittaessa maapoliittiseen ohjelmaan voidaan tehda muutoksia esim. lakimuutosten
vuoksi.
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1 Lahtdkohdat

1.1 Maapolitiikan nykytilanne

Kontiolahden kunnan edellinen maapoliittinen ohjelma on vuodelta 2018. Maapoliittista
ohjelmaa tarkastetaan valtuuston vaihtuessa neljan vuoden valein.

Kontiolahden kuntastrategia on hyvaksytty vuonna 2018 ja sitéd havainnollistamaan
strateginen yleiskaava vuonna 2019. Kuntastrategian tavoitteena on olla kehittyvin
asumisen ja elamisen ymparistd, jonka keskeisena teemana on ollut kasvu. Kasvua
tavoitellaan asukasmaarassa, verotuloissa ja tyopaikoissa.

Yhdessa kuntastrategia, maapoliittinen ohjelma ja strateginen yleiskaava varmistavat
kunnan strategisen suunnittelun onnistumisen.

Maapolitiikan nykytilanteen arviointi:

VAHVUUDET

- hyvat taloudelliset edellytykset
raakamaan hankintaan

HEIKKOUDET

- lilkkenneturvallisuus

- ylikunnalliset palvelut
Y P - pirstoutunut maaomaisuus, kapea

taajamarakenne

- pientalomydnteisyys

- vanhentunut osayleiskaava Onttolan
alueella, Onttolan alueen kehittaminen

- ammattitaitoinen ja motivoitunut
henkilokunta

- resurssipula kaavoitusyksikdssa

- raakamaan hinta

MAHDOLLISUUDET

- hyva sijainti Joensuun rajanaapurina

UHAT

- maanhankinnan epaonnistuminen strategisesti
tarkeilla alueilla

- luonnonlaheinen kunta

- maavarannon yllapitdminen tulevina vuosina

- tontteja tarjolla eri puolilla Kontiolahtea;
erityylisissa taajamissa seka haja-asustusalueilla

- vaestdn vaheneminen ja vanheneminen

- tonttien luovutus suhteessa kuntatekniikan
rakentamiseen

- kehittyva matkailualue

- ampumabhiihtokeskus tapahtumakeskuksena,
mahdollisuus kehittaa

- asuintonttien kysynnan vaheneminen

- hyva kuntayhteistyd - teollisuustonttien luovuttaminen

- tydpaikka-alueen kehittdminen Lehmossa - yrityksia ei saada Lehmon tydpaikka-alueelle

- paatoksenteko

Kuva 1. Maapolitiikan nykytilanteen arviointi.
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1.2 Vaestdllinen tilanne ja asuntokanta

Kontiolahden kunta on nuoren ikdrakenteen kunta, eikd nopeimman ikaantymisen
piikkia ole viela koettu. Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan kunnan vakiluku
tulee kasvamaan kahden seuraavan vuoden ajan, mutta vuodesta 2025 lahtien vuoteen
2040 mennessa vakiluku laskee keskimaarin 35 henkilé vuodessa.

Kiinnostus Joensuun laheisyydessa asumiseen nakyy Kontiolahden
yhdyskuntarakenteessa. Sijainti maakuntakeskuksen naapurina tekee Kontiolahdesta
merkittavan pendeldijakunnan. Kirkonkyla sijaitsee noin 20 kilometrin etdisyydella
Joensuun keskustasta, mutta Joensuun rajalla oleviin Lehmoon, Onttolaan ja Kulhoon
kohdistuu suurin rakentamispaine. Lehmon taajamassa on jo enemman asukkaita kuin
kirkonkylalla. Monikeskuksinen yhdyskuntarakenne aiheuttaa kunnan kehittamiselle ja
maapolitiikan hoidolle omat haasteensa. Joensuussa tydssakayvat perheelliset
hakeutuvat omakotiasumismahdollisuuksien perdassa Kontiolahdelle. Kunta onkin jo
pitkaan profiloitunut omakotiasumisen alueeksi.

Vuonna 2021 noin 82 % kuntalaisista asui omakoti- tai paritalossa, noin 14 %
rivitaloissa ja noin 3 % kerrostaloissa. Kunnassa on noin 1500 loma-asuntoa.
Kontiolahden kunnalla ja sen tytaryhtiéilla on omistuksessaan tai vuokrattuina vuokra-
ja palveluasuntoja yhteensa noin 500. Kunnan vuokra-asunnot sijaitsevat eri puolilla
Kontiolahtea: niin pienissa kylissa kuin keskustaajamissa.

1.3 Kunnan maanomistus

Kontiolahden kunnan omistamat maa-alueet sijaitsevat melko hajanaisesti kunnan
alueella. Suurimmat yhtendiset alueet ovat kuitenkin taajamien yhteydessa
kirkonkylalld ja Lehmossa. Ensisijaisesti maata ostetaan sieltd, missa maankaytdlliset
paineet ovat suuret eli Lehmon, Onttolan ja kirkonkylan alueilta. Kunta kaavoittaa
paasaantoisesti omia maitaan. Tahan pdaastakseen kunnalla tulisi olla eri tarpeisiin
riittdva, noin 5-8 vuoden raakamaareservi. Kunta omistaa maa-alueita noin 25,90 km?2
ja vesialueita 0,13 km2, Kunnalla on vuosittain 500 000 euroa varattuna
maanhankintoihin. Tarvittaessa maakauppoja varten on mydnnetty lisdmaararahaa.

Kunnan maanomistusta kasitellddn tarkemmin maankaytén toteuttamisohjelmassa.

1.4 Kaavoitustilanne

Seuraavassa kuvassa on esitetty kaavahierarkia, jonka muodostavat valtakunnalliset
alueidenkayttdtavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava seka asemakaava siten, etta
yleispiirteisempi suunnitelma ohjaa yksityiskohtaisemman suunnitelman laatimista ja
sisaltoa.
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- Varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen
huomioiminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa
seka valtion viranomaisten toiminnassa

- Auttaa saavuttamaan MRL:n ja alueidenkayton
suunnittelun tavoitteet,

- Toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen valineena
valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkdyton
kysymyksissd ja edistdd ennakko-ohjauksen
johdonmukaisuutta ja yhtendisyytta

POHJOIS-KARJALAN MAAKUNTAKAAVA = Ediﬂéé kansainvalisten sopimusten taytantoénpanoa

uomessa

- Luoda alueidenkaytollisia edellytyksia valtakunnallisten
hankkeiden toteuttamiselle

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Antaa maankayton suuntaviivat

Edistad suunnitelmallista rakentamista
Havainnollistaa ja valittaa valtakunnallisia
JOENSUUN SEUDUN YLEISKAAVA 2020 alueidenkayton tavoitteita ja sovittaa niita yhteen niin
maakunnallisten kuin paikallisten tavoitteiden kanssa

L_-__Ohjaa kuntien kaavoitusta

= Kaupunkimaisilla alueilla strateginen
- YmparGivilld, vahemman paineisilla alueilla toimii
asemakaavoituksen ja muun maankayton ohjauksen

L__perustana

[~ Kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteenja |
maankayton yleispiirteinen ohjaaminen seka
toimintojen yhteensovittaminen

- Ohjaavat kunnan asemakaavoitusta seka erilaisten

lupien mydntamista

OSAYLEISKAAVAT

ALUEIDENKAYTON SUUNNITTELUJARJESTELMA

- Ohjaa kunnan alueidenkayton yksityiskohtaista
jarjestamista, rakentamista ja kehittamista

ASEMAKAAVAT

Kuva 2. Kaavahierarkia. Ylemmdéan tason suunnitelmaa ohjaa alemman tason suunnitelman laatimista.

Kontiolahden kunnassa on laadittu 9 oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Lehmon
osayleiskaavaa on parhaillaan laadinnassa. Lisdksi on laadittu Hoytidisen selkasaariston
osayleiskaavan muutos Munatsussa sekda Marjala-Onttola-Pilkko-Puntarikoski
osayleiskaavan muutos. Kunnan asemakaava-alueet sijaitsevat Lehmossa ja
Kontioniemi-kirkonkyla alueella. Yhteensa kunnassa on yleiskaavoitettu 293,4 km?2.
Yleiskaavoitetuilla alueilla asuu yhteensa noin 4270 asukasta.

Asemakaavoja on laadittu enimmadkseen Lehmon ja kirkonkylan alueille. Ranta-
asemakaavoja on laadittu paaasiassa Jaamankankaalle, Kunnasniemeen seka kunnan
pohjoisosiin. Kunnan asemakaavoitettujen alueiden (asemakaavat ja ranta-
asemakaavat) pinta-ala on yhteensa noin 21,10 km2. Asemakaavoitetuilla alueilla asuu
noin 9091 asukasta.

1.5 Rakennusjarjestys ja suunnittelutarvealueet

Kunnassa on voimassa tadman maapoliittisen ohjelman laatimishetkella
kunnanvaltuuston 8.6.2020 hyvaksyma rakennusjarjestys. Rakennusjarjestyksessa on
maaritelty kunnan suunnittelutarvealueet. Rakennusjarjestyksen paivittamistarvetta
tarkastellaan maankaytté- ja rakennuslain uudistuksen etenemisen myo6ta.

Suunnittelutarvealuerajaukseen  kuuluu kaavoittamattomien alueiden lisdksi
asemakaava- ja osayleiskaava-alueita, mutta nadilla alueilla kaava ohjaa ensisijaisesti
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rakentamista. Rakennusjarjestyksen rajauksen lisaksi suunnittelutarvealueita ovat
maanteihin ja rautateihin liittyvat alueet seuraavasti:

e valtatiet 200 metria tien keskilinjasta

e kantatiet 150 metria tien keskilinjasta

e seutu- ja rautatiet 100 metria tien keskilinjasta
Suunnittelutarvealueiden ja kaavojen ulkopuolisella haja-asutusalueella
hajarakentamista ohjataan ainoastaan rakennusjarjestyksen mukaisilla pinta-
alavaatimuksilla ja rakennusoikeuden maarittelylla.

Rl I\ L Yia-Kaa b, ] " L { Suunnittelutarvealueita ovat mys maantelhln ja
ﬂN""ﬂL A HT’ g N : [ \ littyvat alueet
Lo A \ i [ \ - valtatiet 200 metrié tien keskulln]asta
= \ / NG an \ % \ - kantatiet 150 metria tien keskilinjasta
s \S A i ™) & \ seutu- ja rautatiet 100 metria tien keskilinjasta
N\
\ Niskald
\
\
K
\

X
Fer \ Kuorevaara

\\\\ Mantyva ,(

y )
(© Taustakartta, Maanmittauslaitos 2020
Kontiolahden kunta'/ Kaavoitus ja mittaus

Kuva 3. Kontiolahden suunnittelutarvealueet.

1.6 Maapoliittisten asioiden hoito Kontiolahden kunnassa

Kontiolahden kunnassa maapolitiikan hoitamisesta vastaavat kunnanvaltuusto,
kunnanhallitus, tekninen lautakunta seka viranhaltijoista erityisesti
maankayttépaallikkd, maanmittausinsinééri ja tekninen johtaja. Alla on tehtdvat
lueteltu tarkemmin:



Kunnanvaltuuston tehtavat

Maapoliittisesta ohjelmasta paattaminen
Yleiskaavojen hyvaksyminen
Rakennusjarjestyksen hyvaksyminen
Kiinteistdveroprosentista paattaminen
Maankayton ohjaaminen talousarvion kautta
Kiintedn omaisuuden hankkiminen
kauppahinnan ollessa yli 400 000 euroa

Teknisen lautakunnan tehtavat:

Asemakaavan ajantasaisuuden arviointi
Etuosto-oikeuden kayttamisesta
paattaminen

Antaa lausunnot naapurikuntien kaavoista
Paattaa tonttien ja rakennuspaikkojen
luovutusehdoista

Paattda suunnittelutarve- ja
poikkeamisluvista

Vastaa kunnan maapoliittisten ohjeiden
valmistelusta kunnanhallitukselle

Hyvaksyy asemakaavamuutokset, jotka
eivat ole vaikutuksiltaan merkittavia
Paattaa asema- ja yleiskaavojen osalta
valmisteluaineiston nahtaville asettamisesta
(MRA 19 § ja 27 §)

Paattaa rakennuskiellon maaraamisesta ja
pidentamisesta yleis- ja asemakaavan
vireilla ollessa

Kiintean omaisuuden vuokralle antaminen ja
ottaminen niilta osin, kuin sitad ei ole annettu
viranhaltijan tehtavaksi

Kiintedan omaisuuden myyminen 50 000
euroon saakka

Kuntatekniikan rakennussuunnitelmien
hyvaksyminen hankkeen kustannusarvion
ollessa yli 120 000 euroa.

Kuva 4. Maapoliittisten tehtdvien jakautuminen.

“NTILAHTI
K\/

Kunnanhallituksen tehtavat

Maankayton toteuttamisohjelmasta paattaminen
Kaavoituskatsauksen hyvaksyminen
Asemakaavojen hyvaksyminen

Kiintean omaisuuden hankkiminen
kauppahinnan ollessa alle 400 000 euroa
Maankayttosopimusten hyvaksyminen

Paattaa rakentamiskehotusten antamisesta
Tekee asemaakaavan (MRL 51 §) ja yleiskaavan
(MRL 36 §) laatimispaatokset

Asettaa rakennusjarjestyksen nahtaville

Paattaa lunastuslupien hakemisesta ja
lunastustoimituksen kaynnistamisesta

Teknisen johtajan tehtavat:

Paattaa tonttien luovuttamisesta teknisen
lautakunnan hyvaksymien luovutusehtojen
mukaisesti

Hyvaksyy kuntatekniikan rakennussuunnitelmat
pienissa alle 120 000 euron hankkeissa

Maankadyttopaadllikon tehtavat:

Paattaa etuosto-oikeuden kayttamatta
jattamisesta

Paattaa vallintarajoituksen poistamisesta
Toimii MRL 20 §:n 2. mom. mukaisena kunnan
kaavoittajana

Paattaa kunnan luovuttamien tonttien osalta
rakennusvelvoitteen tayttamisesta

Maanmittausinsinoorin tehtavat:

Edustaa kuntaa maanmittaustoimituksissa
Myoéntaa maanmittaustoimitusten
tarvitsemat luvat
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2 Maapolitiikan tavoitteet

Kunnan tavoitteena on varmistaa maapolitiikan keinoin riittava tonttitarjonta, laadukas
asuinymparistd ja riittava palvelutarjonta kuntalaisille. Maapolitiikan avulla kunta pyrkii
luomaan toimintaedellytykset yritystoiminnalle seka lisdamaan kunnan
tydpaikkaomavaraisuutta. Palveluiden paraneminen seka verotulojen lisdantyminen
saavutetaan kasvun kautta. Kontiolahti toimii ja kasvaa yhteistydssa Joensuun seudun
kuntien kanssa.

Kaavoituksessa pyritdan huomioimaan palvelujen saatavuus ja ldheisyysseikat. Kunnan
maankaytdn toiminta-ajatuksena on kunnan alueiden tasapuolinen kehittdminen yleis-
ja asemakaavoituksella.

Vahahiilinen rakentaminen on huomioitu uutena asiakokonaisuutena maankaytto- ja
rakennuslain uudistuksessa. Ymparistoministerion tavoitteena on, ettéd vuoteen 2025
mennessa rakennuksen elinkaaren aikaista hiilijalanjalkea ohjataan lainsaadanndlla.

Kontiolahden kunnalla on oma vuonna 2014 laadittu ilmasto-ohjelma. Ohjelman
tavoitteena on muun muassa kasvihuonekaasupdastdéjen vaheneminen 50 %:lla
vuoteen 2030 mennessa vuoden 2005 tasoon verrattuna. Muita tavoitteita ovat muun
muassa maankaytdsta ja liikenteesta aiheutuvien kasvihuonekaasupaastdjen
vaheneminen ja hiilinielujen lisdaminen, yksityisautoilun vaheneminen seka
vahapaastoisten tai paastéttémien liikkumisen muotojen kaytén lisaantyminen.
Hankkeissa kaavoitus- ja suunnitteluvaiheessa tehdyilla ratkaisuilla on suurimmat
vaikutukset rakennushankkeen aiheuttaman ymparistokuormituksen kannalta.

Pohjois-Karjalan ilmasto- ja energiaohjelmassa 2030 esitetdan, miten Euroopan unionin
ja Suomen ilmastotavoitteet toteutuvat Pohjois-Karjalassa. Ohjelman paatavoitteena ja
visiona on, etta Pohjois-Karjala on ilmastokestdavyyden edelldkavija vuoteen 2030
mennessa. Ohjelmalla halutaan avata monimuotoisemmalle elinkeinoelamalle uusia
mahdollisuuksia seka tuoda yhteen monien maakuntaa koskevien ohjelmien ja
strategioiden tavoitteita.
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Hallittu asukasmaaran kasvu ja riittava tonttitarjonta

e 4-6 vuoden raakamaareservi

e Monipuolisia asuin- ja yritystontteja tarjolla jatkuvasti

kohtuulliseen hintaan

e Monipuolinen ja laadukas palvelutarjonta ehedssa

yhdyskuntarakenteessa
e Riittava vuokra-asuntotuotanto

fOnnistunut kaavoitus

e Onnistunut kaavoitus
takaa hyvan
elinympariston ja
hyvinvoivat asukkaat

_J

)

Turvallinen ja viihtyisa ymparisto

e Puhtaan luonnon sailyttaminen

e Monipuoliset ja esteettémat
asuinmahdollisuudet

e Toimiva infrastruktuuri

J

L

(

—

_—

Houkutteleva yritysymparisto

-

Nopea reagointi- ja paatoksentekokyky
Tarjolla hyvia yritystontteja ja
toimitiloja hyviltd paikoilta
Yritysneuvonnan tarjoaminen
Matkailun kehittéaminen

hidastaminen

o Kestdavan kehityksen periaatteiden
huomioiminen ja ilmastomuutoksen
hidastaminen

L

r Kestadva kehitys ja ilmastonmuutoksen

e Uusiutuvan energian hyédyntaminen

)

( Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen

Taajamien tiivistaminen ja
tdydennysrakentaminen
Autoilutarpeen vaheneminen, toimiva
joukkoliikenne

Lehmon, kirkonkylan, Onttolan ja
Kulhon taajamat

J

Seutuyhteisty6

Kuntastrategian toteuttaminen

e Positiivinen kasvu

e Olla innostavin kasvun ja oppimisen ymparisto
e Olla kehittyvin asumisen ja elamisen ymparistd
e Olla rohkein tydnteon ja yrittamisen ymparistd

Kuntatalouden tasapainottaminen

-

Edelld mainitut tavoitteet toteutuessaan
tuovat saastdja, verotuloja ja uutta
yritystoimintaa

Maapolitiikka maksaa itse itsensa

J

Kunnan luottamushenkiléilla ja viranhaltijoilla on yhteinen tahtotila seka nakemys kunnan
kehityskuvasta/tulevaisuudesta.

Kuva 5. Maapolitiikan tavoitteet.
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3 Maapolitiikan toteuttaminen Kontiolahdella

Kontiolahden kunnan keskeisimmat maapoliittiset toimenpiteet liittyvat
maanhankintaan ja -luovutukseen, naihin liittyviin sopimuksiin, maa-alueiden hallintaan
ja asemakaavojen toteutumisen edistamiseen. Asemakaavoilla ohjataan kunnan
alueella suunnitelmallista rakentamista.

Kontiolahden kunnan maapolitiikan keskeinen periaate on kaavoittaa ensisijaisesti vain
kunnan omia maita. Jotta tdhan voidaan paastd, tulisi kunnalla olla raakamaata eri
tarpeisiin riittava, noin 5-8 vuoden reservi. Talld hetkelld kunnan raakamaareservi ei
ole riittava.

Kunta kaavoittaa ensisijaisesti
vain omia maitaan

3.1 Raakamaan hankinta

Mita on raakamaa?

Raakamaa tarkoittaa sellaista asemakaavoittamatonta aluetta, jolla on tuleviin
rakentamismahdollisuuksiin  perustuvaa maa- ja metsatalousmaan ylittavaa
odotusarvoa. Raakamaan sijainti ja rakennettavuus vaikuttavat raakamaan arvoon.
Puusto korvataan yleensa erikseen. Raakamaan hankinnassa huolehditaan maltillisesta
hintatasosta.

Miksi raakamaata hankitaan?

Keskeinen o0sa kunnan maapolitiikkaa on hankkia raakamaata tulevan
yvhdyskuntarakentamisen tarpeisiin ennen asemakaavan laatimista. Raakamaan
hankinta kunnan kasvusuunnilta auttaa kehittamaan kunnan yhdyskuntarakennetta
haluttuun suuntaan. Oman maan kaavoitus on kunnalle helpompaa ja nhopeampaa kuin
kaavoitussopimusten kautta tapahtuva kaavoittaminen. Hankkimalla kaavoitettava maa
kunnalle, voidaan maanomistajia kohdella tasapuolisemmin riippumatta tulevan kaavan
sisdllésta. Kaavoittamalla omia maitaan kunta pystyy paremmin hallitsemaan
yhdyskuntarakennettaan ja varmistamaan kaavojen oikean ajoituksen ja
taloudellisen toteuttamisen.

Mista kunta hankkii raakamaata?

Kontiolahden kunta hankkii maa-alueita padosin vain sieltd, missa maankaytolliset
paineet ja yhdyskuntakehittdmisen intressit ovat erityisen suuret. Tallaisia alueita ovat
muun muassa Lehmo, kirkonkyla ja Onttola.
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Miten kunta hankkii raakamaan?

Kontiolahden kunta voi kayttdd raakamaan hankinnassa neljaa eri keinoa:
vapaaehtoista kauppaa, maanvaihtoa, etuosto-oikeutta ja lunastusta.

4 N )

Vapaa-
ehtoinen Maanvaihto
kauppa

Kunnan

\_ _/
f maanhankintakeinot \

Etuosto Lunastus

NS A\ /

Kuva 6. Kunnan maanhankintakeinot.

Vapaaehtoinen kauppa

Kontiolahden kunta hankkii raakamaata ensisijaisesti vapaaehtoisella kaupalla.
Raakamaa tulisi hankkia kunnan omistukseen hyvissa ajoin ennen asemakaavoitusta.
Asemakaavoituksen tuoma maan arvonnousu korvaa talléin osaltaan kaavan
toteuttamisesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia, kuten kunnallistekniikan investoinnit
ja julkiset palvelut. Kunnan maanhankinnassa kaytetaan vakiintunutta hintatasoa, jota
tarkistetaan yleisen hintakehityksen mukaisesti. Kohteiden erityisominaisuudet ja
kayttotarkoitus otetaan huomioon  hinnoittelussa. Tarvittaessa raakamaan
ostopaatoksen tueksi voidaan tehda selvityksia esimerkiksi maaperan pilaantumisesta,
rakennettavuudesta, alueen puustosta ja rakennuskannasta seka ymparistdarvoista.

Kunta pyrkii hankkimaan maata taajamien yhteydestda. Taman edellyttda jatkuvaa
yhteydenpitoa maanomistajien kanssa, tarjousten tekoa, neuvottelua ja
maastokaynteja.
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Maanvaihto

Kunnan omistamia maa-alueita voidaan hyddyntaa myds vaihtomaina raakamaan
hankkimiseksi siten, etta yksityisten maita vaihdetaan kaava-alueiden valmiisiin
omakotitontteihin tai maa- ja metsatalousalueisiin. Valiraha maaraytyy kayvan hinnan
perusteella.

Etuosto

Etuostolaki antaa kunnalle mahdollisuuden menna kiinteistokaupassa ostajan sijaan
silloin, kun kaupan kohteena oleva alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen tai
virkistys- ja suojelutarpeita varten. Kontiolahden kunta kayttéda etuosto-oikeutta
raakamaareservin tdaydentamiseksi ja virkistysalueiksi suunniteltujen alueiden
hankintaan.

Kontiolahden kunta voi kayttaa etuosto-oikeutta maanhankinnassa, jos hinta on
kohtuullinen ja etuosto edistéad kohteena olevan alueen toteutumista. Etuosto-oikeus
koskee vain yli 5000 m2:n suuruisia alueita. Siitd on tarkemmin saadetty etuostolaissa
(608/77).

Kontiolahdella tapahtuneita kiinteistokauppoja seurataan saannollisesti
etuostotilanteiden I16ytamiseksi. Paatoksen etuosto-oikeuden kaytosta tekee
maankayttdépaallikkd. Kunnan kannalta erityisen merkittavissa kaupoissa on ennen
paatdksentekoa varmistettava, aikooko kunnanhallitus kayttaa etuosto-oikeuttaan.
Paatdés on tehtava ja siitd ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle kolmen kuukauden
kuluessa luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta. Paatds on annettava viivytyksetta
tiedoksi myds ostajalle ja myyjalle.

Lunastus

Raakamaan hankinnassa voidaan kayttaa keinona myés maankaytté- ja rakennuslain
mukaista lunastusta. Ymparistoministerid voi yleisen tarpeen vaatiessa mydntaa
kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen
liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmistd varten.
Lunastuksella voidaan varmistaa keskeisten kasvualueiden oikea-aikainen
rakentuminen.

Lunastuskorvaus maaritelldan ulkopuolisista riippumattoman Maanmittauslaitoksen

pitémassa lunastustoimituksessa. Maanomistajalle maksettava korvaus vastaa
aina kohteen taytta arvoa.

Kontiolahdella lunastusta voidaan kayttaa raakamaan hankintaan, mikali

e raakamaa on sijaintinsa vuoksi luokiteltavissa strategisesti tarkedksi alueeksi ja
se tayttda lain edellytykset,

e muilla maapoliittisilla keinoilla ei ole mahdollista saada aluetta kunnan
omistukseen.

Ennen lunastustoimituksen kaynnistamista on pidettdva vahintdan kolme erillista
neuvottelua tai tehtava kolme kirjallista ostotarjousta.

Kontiolahden kunnan hallintosaannén mukaisesti kunnanhallitus paattaa lunastuslupien
hakemisesta ja lunastustoimituksen kdaynnistamisesta.
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3.2 Asemakaavoitukseen liittyvat sopimukset

Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) 91 b §:n mukaisesti kunta voi tehda kaavoitukseen
ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia. Maankayttésopimuksella kunta ja
maanomistaja sopivat alueen asemakaavoitukseen liittyvista kysymyksista ja
aikatauluista, kaavan toteuttamisesta ja siihen liittyvistd  korvauksista.
Maankayttosopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallosta.
Maankayttésopimus voidaan tehda osapuolia sitovaksi vasta sen jalkeen, kun
kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Taman vuoksi kaavan
kaynnistamisesta allekirjoitetaan kaavoituksen kdaynnistamissopimus.

Ensisijaisesti Kontiolahden kunta kaavoittaa vain omia maitaan, jolloin
maankayttopolitiikka on parhaiten kunnan hallinnassa. Yksityisen omistamaa
raakamaata voidaan kuitenkin harkitusti asemakaavoittaa, mikali kunnan etu sita vaatii.

Yksityisen omistaman maan asemakaavoitus asuntorakentamiseen voi tulla kyseeseen
vahaisissa kaavamuutoksissa, ensimmadisen asemakaavan laatimiseksi kunnan
omistamiin alueisiin luontevasti liittyvilld pinta-alaltaan pienilla alueilla, kunnan
kannalta tarkeissa hankkeissa ja osana laajempaa raakamaakauppaa.

Maankayttésopimus laaditaan aina, kun kaavahankkeesta aiheutuu kunnalle muita kuin
kaavanlaatimiskustannuksia. Sopimusten lahtékohtana on varmistaa kyseessa olevan
alueen rakentuminen suunnitellusti seka se, ettd maanomistaja osallistuu
yhdyskuntarakentamista aiheutuviin kustannuksiin saamansa hyédyn suhteessa.

Kontiolahden kunnassa sopimuskorvauksena ensimmaisen asemakaavan yhteydessa
peritdaan vahintdaan 30 % syntyvasta arvonnoususta ja lisaksi tapauskohtaisesti harkiten
yhdyskuntarakentamisesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia. Sopimuskorvauksena
voidaan kayttaa rahaa tai maa-alueiden luovutusta. Katualueet luovutetaan kunnalle
korvauksetta. Sopimuskorvaus maksetaan tai korvauksena luovutettavat maa-alueet
luovutetaan kunnalle kolmen kuukauden kuluessa kaavan lainvoimaiseksi tulosta.

Maankayttésopimuksessa voidaan tapauskohtaisesti sopia myds esimerkiksi yleisten
alueiden luovuttamisesta kunnalle sekd muista mahdollisista ehdoista (esimerkiksi
rakentamisaikatauluista).

Kontiolahden kunnan hallintosdannén mukaisesti tekninen lautakunta paattaa
asemakaavan laatimis- ja kasittelykustannusten perimisestd seka rantayleiskaavan
laatimiskustannusten perimisestd. Kunnanhallitus hyvaksyy maankayttésopimukset.

3.3 Kehittamiskorvaus

Kehittdmiskorvaus on maankaytté- ja rakennuslain (MRL) 91 ¢ §:n mukainen
toimintatapa, jota kaytetaan, mikali maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta
h@nen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Talldin
kunta voi peria maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa
osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdayksen tai kayttémahdollisuuden
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muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen
rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.

Kehittdmiskorvausta voidaan peria vain, jos kunta on todennetusti kaynyt
maanomistajan kanssa maankayttdésopimusneuvotteluja, mutta ne ovat
epaonnistuneet. Vaihtoehtona on jattaa sopimuksettomat alueet pois asemakaavasta,
mutta tama johtaa alueen kaavoittamisessa epatarkoituksenmukaiseen lopputulokseen.

MRL 91 ¢ §:n mukaan kehittamiskorvausta ei saa maarata maanomistajalle, jonka
omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen maara
ylitéd 500 kerrosneliometria.

Kehittamiskorvauksena peritdaan enintaan 60 % asemakaavan kullekin maanomistajalle
tulevasta maanarvonnoususta.

3.4 Kehittamisalue

Maankayttd- ja rakennuslain 110 §:n mukaan kunta voi nimeta yhden tai useamman
alueen kehittamisalueeksi enintdan kymmeneksi (10) vuodeksi. Kehittdmisalueeksi
voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista, elinymparistén
parantamista, kayttétarkoituksen muuttamista tai muuta yleistd tarvetta koskevien
tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat
tarpeen.

Paatdés kehittamisalueeksi nimeamisesta voidaan tehda yleis- tai asemakaavan
laatimista tai muuttamista koskevan paatdksen yhteydessa taikka oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa tai asemakaavassa. Paatos kehittamisalueesta voidaan tehda myds
erillisena, milloin kaavan laatiminen tai muuttaminen ei alueen kehittdmiseksi ole
tarpeen. (MRL 111 §).

Kehittamisalueilla voidaan pdattda sovellettaviksi erityisjarjestelyja MRL 112 §:n
mukaisesti.

3.5 Katualueiden haltuunotto

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy niin  sanottu
ilmaisluovutusvelvollisuus. Sen mukaisesti kunnalla on oikeus saada asemakaavan
mukaisia katualueita korvauksetta 20 % kunkin maanomistajan tietylld asemakaava-
alueella omistaman maan kokonaisalasta.

Ilmaisluovutusvelvollisuudesta ja korvauksista on saadetty MRL 94 §:ssa ja 104-105
§:ssa.

15



K~NTI"LAHTI
.

3.6 Kunnan maaomaisuuden hallinta

3.6.1 Maanluovutus

Maanluovutuksessa kaytetdan myyntia, vuokrausta tai vaihtoa. Myynti- ja
vuokraushinnat vahvistaa tekninen lautakunta vuosittain. Tonttien luovutuspaatdkset
tekee hallintosaanndn mukaisesti tekninen johtaja teknisen lautakunnan hyvaksymien
luovutusehtojen mukaisesti.

Kunnan tonteilla rakentamisvelvoiteaika on kolme vuotta tontin luovutuksesta. Tuona
aikana rakennustarkastusviranomaisen  tulee  voida suorittaa hyvaksytty
kayttoonottokatselmus. Rakentaminen tulee aloittaa vuoden sisalla luovutuskirjan
allekirjoittamisesta. Kunta voi perustellusta syysta kirjallisella hakemuksella pidentaa
asetettuja maaraaikoja vuodella.

Kunnan luovuttamia tontteja ei voi luovuttaa rakentamattomana kolmannelle
osapuolelle ilman kunnan kirjallista suostumusta (vallintarajoite). Ehto koskee saman
rakentamattoman tontin mahdollisia tulevia omistuksen- tai hallinnan siirtoja.

Kontiolahden kunnan tontinluovutuksen tavoitteena on turvata riittava,
oikea-aikainen, kohtuuhintainen ja monipuolinen tonttitarjonta eri
asumismuotoihin ja elinkeinoelaman tarpeisiin.

Tonttikaupoissa ehtona on paadsaantdisesti rakentamisvelvoite (2-3 vuotta).
Rakentamisen kayntiin saattamiseksi kunta voi tarjota tontin omistajille mahdollisuuden
myyda ko. tontin ostohintaan takaisin kunnalle, jolloin kunta voi myyda edelleen
potentiaaliselle rakentajalle. Normaaleja asuntotontteja ei padsaantdisesti osteta
takaisin, mutta kunta voi antaa suostumuksen myyda tontit eteenpdin kauppakirjan
ehtojen mukaisesti.

Omakotitontit

Omakotitontteja luovutettaessa tavoitteena on, etta vuosittain kunnan luovuttamista
tonteista puolet luovutetaan myymallad ja puolet vuokraamalla. Vuosivuokra on 5 %
tontin myyntihinnasta. Mikali tietyn tontin olosuhteet maaperasta, maastomuodosta,
sijainnista tai muista alueen tekijoistéa johtuen ovat poikkeukselliset, voi tekninen
lautakunta maarittaa tontin myyntihinnan tai vuokraperusteet toisinkin.

Tonttien haku kysytyimmilla alueilla tapahtuu erillisellda hakumenettelylld. Tekninen
lautakunta vahvistaa luovutusehdot jokaiseen tonttihakuun erikseen.

Haja-asutusalueen tonttien ja vdhemman kysyttyjen alueiden tontit ovat niin sanotusti
jatkuvan haun piirissa, jolloin tontit jaetaan sitd mukaa, kun niitd haetaan.

Sijainniltaan poikkeuksellisen hyvien tonttien osalta voidaan kayttaa myds
tarjouskilpailua. Tarjouskilpailun tarkat ehdot vahvistetaan teknisessa lautakunnassa.
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Rivi- ja kerrostalotontit

Tonttien luovutuksessa varmistetaan nopea ja laadukas rakentuminen. Tonttien
luovutuksilla pyritdan edistamaan yksityista vuokra-asuntotuotantoa.

Yhtiomuotoisia asuntotontteja pyritéaan luovuttamaan useammalle eri rakentajalle siten,
etta asuntotarjonnassa saadaan aikaan aito kilpailutilanne. Tonteista voidaan jarjestaa
tarjouskilpailuja, jonka ehdot vahvistetaan teknisessa lautakunnassa.

Yritystontit

Yritystontit luovutetaan paasaantodisesti vuokraamalla. Vuokrataso on 5 % alueen
tonttien myyntihinnasta. Mikali tietyn tontin olosuhteet maaperasta, maastonmuodosta,
sijainnista ja muista alueen tekijoistd johtuen ovat poikkeukselliset, voi tekninen
lautakunta maarittaa tontinvuokran perusteet toisinkin.

Yritystonttien luovutuksessa tarkeimpana kriteerina ovat yrityksen
kokonaistaloudelliset  vaikutukset kuntatalouteen. Yritystonttien myynti- ja
vuokraushinnat paattaa tekninen lautakunta. Kunnan yritystontit ovat jatkuvan haun
piirissa.

Jokaisen luovutettavan tontin osalta varmistetaan tulevan yrityksen soveltuvuus

alueelle (ymparistolliset kysymykset, kuten pohjavesialueet, rakennustapaohjeet,
alueen yleinen imago).

TyOpaikkatoimintaan tarkoitetuista tonteista neuvotellaan usein yritysten kanssa
suoraan ja neuvotteluiden jatkona luovutetaan tontti valitulle yritykselle. Kunnan on
luovutushintaa maadrittdessaan oltava tarkka, ettei yrityksille anneta kiellettya
valtiontukea (KunL 130 §). Taman vuoksi tyopaikkatonttien hintojen tulee perustua
tontista teetettyyn puolueettomaan arvioon, joita tarvittaessa teetetdaan useampi.
TyOpaikkatontteja on mahdollista luovuttaa myo6s Kilpailuttamalla niita avoimella
tarjouskilpailulla.

Vuokratontit

Kontiolahden kunnalla on noin 1011 vuokratonttia (tilanne 5.5.2022). Vanhimmat
tontinvuokrasopimukset ovat 1960-luvulta.

Nykyaan vuokrasopimuksen paattyessa vanhoilla alueilla vuokra tarkistetaan
hyvaksyttyjen hintojen mukaisesti. Vuokrasopimusta uusittaessa se tarkastetaan
vastaamaan nykyarvoa valtuustokausittain hyvaksytyn maapoliittisen ohjelman
mukaisesti. Hinnastossa maaritellaan alueittain kaavamerkinnan mukainen nelidhinta
ja vuosivuokrakerroin.

Hinnastolla pyritdan vuokralaisten tasapuoliseen kohteluun niin seutukunnallisesti kuin
kunnan sisallakin. On epatasa-arvoista kohtelua, jos vuokrasopimusta uusittaessa
viereisella vanhalla asuinalueella vuokra on murto-osa naapurialueen vuokrasta.

Hinnasto koskee tonttien vuokraamista ja vuokratontin omaksi lunastamista ja on
pohjana my6ds myyntitonttien hinnoittelussa. Uusille myyntitonteille tekninen
lautakunta voi kuitenkin maarittdad muunlaiset luovutushinnat tapauskohtaisesti.
Vuokralainen voi saada hallinta-aikansa suhteessa alennusta, mikali han haluaa ostaa
vuokratontin omakseen. Vuokralaiselle annetaan sen hetkisesta tontin myyntihinnasta
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kyseisen tontin hallintavuosiensa mukainen alennusprosentti, kuitenkin enintaan 25 %.
Vuokra sidotaan vuokrasopimuksen allekirjoittamispadivana edellisen vuoden
elinkustannusindeksiin. Luovutuskirjojen ehdot on kirjattava selkeasti ja ehtojen, kuten
esim. rakentamisvelvoitteen, toteutumista seurataan. Tonttivuokra maaraytyy
rakennuksen ja kaavan kayttotarkoituksen mukaisesti.

Taulukko 1. Asuintonttien yksikkdhinnat ja vuokrakertoimet kunnan eri alueilla.

Alue Kaavamerkinta Yksikkohinta Vuosivuokrakerroin
AO 22 €/m?2 0,05
Kylmé&oja ja Lehmola AP, AR 26 €/m?2 0,05
AK 26 €/m?2 0,05
AO 18 €/m2 0,05
Itdinen Lehmo AP, AR 20 €/m?2 0,05
AK 24 €/m?2 0,05
AO 26 € /m2 0,05
Eteldainen Lehmo AP, AR 32 €/m2 0,05
AK 35 € /m2 0,05
AO 15 €/m2 0,05

Kirkonkylan ja
Kontioniemen kaava- AP, AR 16 €/m?2 0,05
alueet

AK 22 €/m?2 0,05
Haja-asutusalue 5€/m2 0,05
Paihola 8 €/m2 0,05
Onttola, Puntarikoski 13 €/m2 0,05

Taulukko 2. Teollisuus- ja yritystonttien yksikkéhinnat ja vuokrakertoimet kunnan eri alueilla.

Alue Kaavamerkinta Yksikkohinta Vuosivuokrakerroin
Jaaman yritysalue TY-1 8 €/m=2 0,05
T-1 5€/m2 0,05
Uuron yritysalue
T 5€/m2 0,05
Vaskelan yritysalue T 4 €/m2 0,05
Kontioniemen T 4 €/m?2 0,05

yritysalue

Tonttien vuokraushintojen aluejakokartta on esitetty liitteessa 1.
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Muut mahdolliset julkiset rakennukset
Myynti perustuu ulkopuolisen suorittamaan hinta-arvioon.
Yleiset alueet

Padasaantdisesti kunta ei myy eikd vuokraa yleisia alueita.

3.6.2 Valtiotukisaannos

Kunta ei saa omilla toimillaan vaaristaa markkinoiden toimintaa.

Kunta voi vuokrata tai myyda omistamansa kiinteiston tarjouskilpailulla tai kayvalla
arvolla. Tarjouskilpailun on oltava avoin ja siita on tiedotettava riittavasti. Kadyvan arvon
voi maaritelld puolueeton arvioija. Kuntalain mukaan menettely on aina pakollinen, kun
kunta myy tai vuokraa Kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle
tarjouskilpailulla ja vuokrauksen kesto on vahintaan 10 vuotta.

3.7 Haja-asutusalueelle rakentaminen

Kontiolahden kunnan maapinta-alasta 78,9 % on asemakaavoittamatonta.
Asemakaavoitettujen alueiden vahaisesta pinta-alasta johtuen pientalorakentamista on
ollut perinteisesti enemman haja-asutusalueella kuin asemakaavoitetulla alueella.
Vuosina 2016-2021 asemakaavoitetulle alueelle rakennettiin kuitenkin hieman
enemman kuin haja-asutusalueelle. Kontiolahden kunnassa hajarakentamista on
ohjattu kylien yhteyteen osayleiskaavoilla (mm. Paihola, Jakokoski, Puntarikoski,
Kunnasniemi). Kaavoihin on osoitettu kyldalueiden uudet rakennuspaikat.

Yhdyskuntarakennetta pyritdan eheyttamaan lisdamalla taajamien houkuttelevuutta ja
turvaamalla riittdva kohtuuhintaisten tonttien tarjonta. Asuttu maaseutu pyritdan
sailyttémaan eldvana ohjaamalla asutusta olemassa oleviin kyliin. Haja-asutusalueen
rakentamisen ohjaamisessa tulee huomioida myos olemassa olevat
vesihuoltojarjestelmat.

3.7.1 Kaavoitetut ranta-alueet

Kontiolahden kunnassa rantarakentamista ohjataan ensisijaisesti kaavoituksella: ranta-
asemakaavoilla ja rantaosayleiskaavoilla. Jo kaavoitetuille alueille ei voi muodostaa
uusia rantaa varaavia rakennuspaikkoja ilman kaavamuutosta, koska kaavojen mitoitus
purkautuisi ja sitéd mydten maanomistajien tasapuolinen kohtelu vaarantuisi.

Mikali kaavassa osoitetulla rakennuspaikalla tulee tarvetta poiketa kaavamaarayksista,
tulee poikkeamislupahakemuksessa esittda riittavat ja tarpeeksi painavat perustelut
poikkeamiselle. Ranta-alueella esimerkiksi rakennusoikeuden ylityksia tarkastellaan
kuivan maan rakennuspaikkoja kriittisemmin.
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3.7.2 Kaavoittamattomat ranta-alueet

Maankaytté- ja rakennuslain 72 §:n mukaan meren tai vesistdn ranta-alueeseen
kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai
sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai
sen osan kayttamisesta rakennusluvan mydntamisen perusteena. MRL:n mukaan
maankaytdén suunnittelun tulee pdasaantdisesti tapahtua kaavalla. Uuden
rakennuspaikan muodostamista haetaan kunnalta poikkeamisluvalla. Poikkeamisen
edellytyksia harkittaessa on otettava huomioon, ettéd poikkeamisluvalla ei toteuteta
hanketta, joka estaa lain vaatimukset tadyttavan kaavan laatimisen alueelle.
Rakentamisessa ei mydskaan saa loukata muiden maanomistajien yhdenvertaisen
kohtelun vaatimusta. Poikkeamiseen tulee aina olla myds erityisia syita.

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatetta toteutetaan kunnassa
kaytanndssa noudattamalla ematilaperiaatetta. Talla tarkoitetaan sita, ettd kulloinkin
kysymyksessa olevan ranta-alueen Kkiinteistéja tarkastellaan rakennuslain
voimaantuloaikana 1959 vallinneen tilanteen mukaan. Eli tarkastellaan, mihin
ematilaan hakijakiinteisté on kuulunut vuonna 1959 ja sen jalkeen tutkitaan, mitka
kaikki tilat on tasta ematilasta lohkottu taman jalkeen ja kuinka paljon nadiden alueelle
on rakennettu. Talla tavalla selvitetdan, voidaanko ematilan alueelle osoittaa enaa lisaa
rakennusoikeutta vaarantamatta maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Suunnittelukaytantéén on muotoutunut muunnetun rantaviivan kasite, joka on
keskeinen tekija arvioitaessa rakentamisen mitoitusta ja mahdollisuutta ratkaista
poikkeamislupa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun huomioivalla tavalla. Tasta
johtuen mitoituksessa huomioidaan niemien ja lahtien kapeus, vastarannan laheisyys
jne. Taman vuoksi rantaviivalle annetaan tiettyja kertoimia kayttden niin sanottua
Etela-Savon mallia. Nain pystytaan huomioimaan rakennettavuudeltaan erilaiset rannat
ja toisten loma-asuntojen aiheuttama hairi6. Kun muunnettu rantaviiva on saatu
laskettua, saadaan selville kyseisen ematilan alueen mitoitus, eli montako
rakennuspaikkaa ematilalla on muunnettua rantaviivakilometria kohti. Kontiolahden
kunta kayttaa mitoituksena 4-5 rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometria
kohti. Nain saadaan vield jatettya niin sanottu kaavoitusvara.

Ematilatarkastelussa mitoitukseen lasketaan mukaan ainoastaan hakemuskohteen
valittbman vesistdn rantaviiva ja sielld olevat rakennuspaikat. Muiden vesistdjen
rannoilla olevien palstojen rantaviiva jatetaan laskelman ulkopuolelle, koska ainoastaan
kaavoittamisella on mahdollista siirtda rakennusoikeutta.

Alueilla, joilla ei ole voimassa oikeusvaikutteista rakentamista ohjaavaa yleiskaavaa tai
ranta-asemakaavaa, rantarakentamista ohjaavat Joensuun seudun yleiskaava 2020:n
maaraykset ja kunnan rakennusjarjestys. Naita ovat:

e uuden rakennuspaikan pinta-alan on oltava vahintédan 5000 m?2

e alle 10 000 m2:n kokoiselle saarelle ei saa muodostaa uutta rakennuspaikkaa

¢ rakennuspaikan rantaviivan pituuden tulee olla vahintdan 50 metria

e rakennuspaikalle saa rakentaa enintéaan yhden kaksikerroksisen ja enintaan
kaksiasuntoisen loma- tai asuinrakennuksen
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e rakennuspaikalle toteutettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa
olla enintaan 400 k-m2. Jos rakennuspaikan pinta-ala on alle 5000 m?2, saa
rakennuspaikalle toteutettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala olla 8
% rakennuspaikan pinta-alasta

¢ rakennuksen etdisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta on
oltava vahintéaan 40 metrid, mistd voidaan maasto-olosuhteista johtuvista
syista vahaisesti poiketa

e enintaan 30 k-m2:n suuruisen saunarakennuksen saa sijoittaa vahintaan 15
metrin  etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.
Rantasaunan terassin pinta-ala saa olla enintdan 50 % saunarakennuksen
kerrosalasta.

3.7.3 Kayttdétarkoituksen muutokset ranta-alueilla

Kontiolahden kunnassa on noin 1500 loma-asuntoa. Kayttoétarkoituksen muutoksiin
liittyvia poikkeamislupia (olemassa olevan paarakennuksen kayttdtarkoituksen muutos,
omakotitalon rakentaminen RA-tontille, loma-asunnon korvaaminen omakotitalolla
kaavoittamattomalla alueella) kasitelladn kunnassa vuosittain 6-10 kpl. Kontiolahdella
tekninen lautakunta kasittelee poikkeamisluvat, joilla haetaan kayttétarkoituksen
muutosta. Kayttotarkoituksen muutosta voidaan kasitellda myoés kaavamuutoksella,
mutta tdma on hitaampi ja kalliimpi vaihtoehto.

Kuntastrategialla seka strategisella yleiskaavalla pyritdéan mahdollistamaan asuminen
myds ranta-alueilla ja |ahtdkohtaisesti kayttotarkoituksen muutoksiin suhtaudutaan
Kontiolahden kunnassa mydnteisesti. Kunnan on kuitenkin otettava huomioon monia
asioita harkitessaan mahdollisuutta mydntdaa poikkeamislupa loma-asunnon
muuttamiseksi vakituiseen asuinkayttoon. Naita periaatteita ovat seuraavat:

e Mikali jonkin alueen lisaantyva pysyva asuminen aiheuttaa
taajamoitumispainetta, tulee alue asemakaavoittaa. Mikali kaavoituskatsauksen
mukaisesti alueelle on suunnitteilla (ranta-)asemakaava, poikkeamislupia
kayttotarkoituksen muutoksille ei mydnneta.

e Rakennuspaikan sopivuus ympardivaan yhdyskuntarakenteeseen.
Kayttotarkoituksen muutoksia ei myodnnetd erittdin syrjaisille ja huonojen
kulkuyhteyksien paassa oleville rakennuspaikoille, joilla palvelut ovat hankalasti
saavutettavissa, eika alueille, joilla ei ole ennestdan muuta pysyvaa asutusta.

e Rakennuspaikan infrastruktuuri. Ensisijaisesti kayttotarkoituksen muutokset ovat
mahdollisia vain vesijohto- ja viemariverkostoon liittyvilld tai jo liittyneilla
rakennuspaikoilla. Ymparistopaallikk6 ottaa poikkeamisluvan kasittelyn
yhteydessa kantaa jarjestelmien riittavyyteen ja soveltuvuuteen pysyvaa
asumista  varten. Kontiolahdella on paljon pohjavesialueita, joilla
jatevesihuoltojarjestelmaan kiinnitetdan erityista huomiota.
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¢ Mahdollisuus maanomistajien tasapuoliseen kohteluun. Voidaanko samalla
alueella samanlaisissa tapauksissa kaikille muillekin maanomistajille myontaa
kayttotarkoituksen muutokset?

¢ Rakennusjarjestyksen mukaiset vaatimukset rakennuspaikalle. Kontiolahden
kunnan rakennusjarjestyksen mukaan uuden rantarakennuspaikan pinta-
alavaatimus on 5000 m2 ja rantaviivan pituus 50 metria. Nama ovat lahtékohtana
myds muutettaessa rakennuspaikan  kayttoétarkoitusta loma-asunnosta
vakituiseksi asunnoksi. Olosuhteet huomioon ottaen voidaan kuitenkin
tapauskohtaisesti kayttotarkoituksen muutoksia harkita myds pienemmilla
tonteilla.

e Varsinainen rakennuksen tekninen soveltuvuus vakituiseen asumiseen
ratkaistaan rakennuslupavaiheessa. Kuitenkin jo poikkeamislupavaiheessa
suljetaan pois selkeimmat aaritapaukset.

Strategisessa yleiskaavassa on osoitettu kehitettavia ranta-alueita Hoytidisen rannoille
Kunnasniemen, Puntarikosken, Jaamankankaan seka Varparannan kylan laheisyyteen
kirkonkylan pohjoispuolelle. Tallaisilla ranta-alueilla loma-asuntojen muuttaminen
ymparivuotisiksi asunnoiksi voidaan sallia kunnallistekniikan ja palveluiden laheisyyden
perusteella. Kayttotarkoituksen muutoksen edellyttémaa rakennuslupaa ei voida
mydntaa suoraan strategisen yleiskaavan perusteella.

Rannoille rakentamisella on vaikutusta muun muassa alueiden luonnonymparistéén ja
maisemaan. Pysyvan asutuksen lisdantyessa luontoon kohdistuva hairid
todenndkdisesti tulee lisdantymaan. Alueiden toteuttaminen vaatii kuitenkin
yksityiskohtaisempaa kaavoitusta, jonka yhteydessa huomioidaan vaatimukset muun
muassa vapaan rantaviivan riittdvyydesta ja luontoarvojen huomioimisesta.
Kehitettaville ranta-alueille on jo laadittu osayleiskaavat tai ranta-asemakaavat lukuun
ottamatta kirkonkyldn pohjoispuolen rantoja. Pohjoispuolen ranta-alueille on
laadinnassa Hoytidisen rantaosayleiskaava, joka on tarkoitus saada
hyvaksymiskasittelyyn vuoden 2024 aikana.

4 \Viestinta

Maankaytté- ja rakennuslaki ja muu erityislainsaadantd saatelevat tarkasti
maankayttéa koskevien menettelyjen julkisuutta ja viestintdd. Erityisesti
kaavoituksessa yhteistyd ja vuorovaikutus eri sidosryhmien kanssa takaavat parhaan
mahdollisen lopputuloksen. Kunnalla on velvollisuus viestia ja tiedottaa avoimesti
maankayttéon  liittyvissa asioissa. Kunnan kotisivuille  pdivitetéaan tietoja
kaavahankkeiden etenemisesta. Kunta julkaisee vuosittain kaavoituskatsauksen, jossa
esitelldan kaynnissa olevat ja tulevat kaavahankkeet. Kaavoituskatsaus julkaistaan
syksyisin ja sen hyvaksyy kunnanhallitus.

22



K~NTI"LAHTI
.

5 Maapoliittisen ohjelman seuranta

Maapoliittinen  ohjelma  tarkistetaan valtuustokausittain ja sen hyvaksyy
kunnanvaltuusto.

Toteutuneita maakauppoja, mahdollisia etuostoja  ja lunastuksia  seka
raakamaavarantoa esitellaan vuosittain kaavoituskatsauksessa.
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