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Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunkiymparistolautakunta tarkasti poytakirjan taman asian osalta heti.

Esittelija
Suunnittelujohtaja Helminen Juha

Paatosehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa antaa Hameenlinnan hallinto-
oikeudelle perusteluosan mukaisen lausunnon
kaupunkiymparistolautakunnan 16.10.2024 § 121 paatoksesta tehtyyn

kunnallisvalitukseen.

Kaupunkiymparistolautakunta tarkastaa poytakirjan taman asian osalta

heti.

Perusteluosa
Yleiskaavoittaja on 19.9.2024 myontanyt poikkeamispaatoksen 398-2024-
377 kiinteistolle [EPEAeIEEeRsl. Poikkeamispaatos koskee 106 m2 suuruisen

asuinrakennuksen rakentamista kiinteistolle. Poikkeamispaatoksella on
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myodnnetty poikkeaminen maankaytto- ja rakennuslain (myéhemmin MRL)
72 §:n mukaisesta rannan suunnittelutarpeesta ja MRL 14 §:n mukaisen
rakennusjarjestyksen maarayksista koskien rakennuksen minimietaisyytta

rantaviivasta ja rakennuspaikan rakennusoikeutta.

Poikkeamispaatokseen 398-2024-377 liittyen jatettiin kaksi
oikaisuvaatimusta. Lahden kaupunkiymparistolautakunta hylkasi
16.10.2024 § 121 paatokselladn oikaisuvaatimukset ja totesi, etteivat
oikaisuvaatimukset anna aihetta yleiskaavoittajan tekeman

poikkeamispaatoksen 398-2024-377 muuttamiseen tai perumiseen.

Lahden kaupunkiymparistélautakunnan paatoksesta on jatetty
hallintovalitus Himeenlinnan hallinto-oikeuteen. Hallintovalituksessa
haetaan poikkeamispadatoksen muuttamista siten, etta poikkeamista MRL
72 §:n mukaisesta rannan suunnittelutarpeesta ja poikkeamista MRL 14 §:n
mukaisesta rakennuksen minimietdisyydesta rantaviivasta ja poikkeamista

rakennuspaikan rakennusoikeudesta ei myonneta.

Hameenlinnan hallinto-oikeus pyytaa lausuntoa valitukseen liittyen Lahden
kaupunkiymparistdlautakunnalta 16.12.2024 mennessa. Lausunnon
antamiseen on myonnetty lisdaikaa 23.12.2024 asti lautakunnan

kokousrytmin vuoksi.
Lahden kaupunkiymparistolautakunnan lausunto hallintovalitukseen
Kulttuurihistorialliset arvot

Kiinteiston alue on valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparisto. Kiinteistolla sijaitsee Kumian vanha mylly. Kumian
mylly on osa valtakunnallisesti merkittavaa Immilan, Kumian ja Seestan
myllyjen kokonaisuutta (RKY 2009). Kulttuurihistoriallisesti arvokkaan

myllyrakennuksen sailymista edesauttaa myllykiinteiston saaminen
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kayttoon ja myllyn toimintaa tukevan rakentamisen voidaan katsoa
tukevan rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista. Ilman kayttoa olevaan kiinteistoon ei valttamatta ole
taloudellisia intresseja ja resursseja, jolloin kulttuurihistoriallisten arvojen
sdilyminen vaaraantuu. Lahden museot / Pdijat-Hameen alueellinen
vastuumuseo on arvioinut uudisrakennuksen soveltuvan valtakunnallisesti
merkittavaan kulttuuriymparistoon, joten rakentamisen ei voida arvioida
vaikeuttavan rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista (MRL 171 § 2 mom. kohta 3.) Poikkeamispaatos 398-2024-377
ei koske myllyrakennusta ja sen mahdollista kayttotarkoitusta

tulevaisuudessa.

Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta

Kiinteisto sijaitsee Lahden yleiskaavan 2030 (Y-203)
mukaisella kylaalueella (AT). Alue on tarkoitettu kylamaisen rakentamisen
alueeksi. Kylaalueelle voi sijoittua asumista, maatilojen talouskeskuksia,
vapaa-ajan asuntoja, palveluita ja sellaisia tyo- ja liiketiloja, joista ei aiheudu
ymparistoon melua, tarinaa, ilman pilaantumista, raskasta liikennetta tai
muuta ndihin verrattavia haittoja. Lahden yleiskaava 2030 (Y-203) ei ohjaa
suoraan rakentamista MRL 72 §:n mukaisesti, eika sen pohjalta voida

suoraan myontaa rakennuslupaa.

Asuinrakennuksen suunnittelu kiinteistolle on aloitettu ensimmaisen kerran
vuonna 2014 ja uudelleen aktiivisesti vuodesta 2019 alkaen. Kiinteiston
alueella on ollut voimassa 17.4.2008 alkaen oikeusvaikutteinen Iso-
Kukkanen, Salajarvi, Ruuhijarven rantayleiskaava, joka ohjasi
rantarakentamista rakennuspaikkakohtaisesti MRL 72 §:n mukaisesti ja sen

perusteella oli mahdollista myontaa suoraan rakennuslupa.

Rantayleiskaavassa kiinteistolle [ePRAsIsEelorsl oli osoitettu
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asuinrakentamisen rakennuspaikka (A). Rantayleiskaavan
rantarakentamisen ja taustamaaston rakennusoikeudet oli ratkaistu
mitoitusperusteiden ja ematilatarkastelun perusteella. Rantayleiskaava
kumoutui kiinteiston kohdalla Lahden yleiskaavan 2030 (Y-

203) voimaantulon myota 2.12.2022.

Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyivat uudeksi Lahden kaupungiksi
1.1.2016. Yhdistymisen jalkeen aloitettiin uuden, koko kaupungin kattavan
Lahden yleiskaavan laatiminen vuonna 2017. Yleiskaavatyossa arvioitiin
Nastolan kunnan alueella olevien osayleiskaavojen ja rantayleiskaavan
ajantasaisuus ja muutostarpeet. Suurin osa Nastolan yleiskaavoista
paatettiin kumota laadittavalla uudella Lahden yleiskaavalla ranta-alueita
lukuun ottamatta. Padosin yleiskaavat jatettiin voimaan ranta-alueiden
osalta niiden ohjatessa suoraan rantarakentamista
rakennuspaikkakohtaisesti. Muutamilla muutospainealueilla taajaman
|aheisyydessa Nastolan yleiskaavat paatettiin kumota myds ranta-alueella
uudella Lahden yleiskaavalla. Kumiantien risteysalue lahelld Pajulahden
urheiluopistoa tunnistettiin yhdeksi alueeksi, jossa maankaytto voisi
kehittya voimassa olevaan Iso-Kukkanen, Salajarvi, Ruuhijarvi
rantayleiskaavaan verrattuna enemman asuinrakentamiseen painottuvaksi
ja tiiviimminkin rakentuvaksi alueeksi. Muutosta puolsivat alueen
sijoittuminen lahelle taajamaa, alueella jo olemassa oleva
asuinrakentaminen, seka alueelle toteutettu ja vuonna 2014 kdyttéonotettu
haja-asutusalueen vesi- ja viemariverkoston runkoverkko. Alue osoitettiin
Lahden yleiskaavassa 2030 (Y-203) kyldalueeksi (AT) mahdollistaen alueen
kehittamisen kylamaiseksi asumisen ja elinkeinoelaman alueeksi. Aluetta ei
osoitettu asuinalueeksi (A), koska alueelle ei nahty tarvetta asemakaavan
laatimiselle. Kiinteisto sijaitsee talla Kumiantien risteysalueen
kylaalueella (AT). Kiinteistolle suunniteltu rakentaminen on
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yleiskaavan mukaista, eika se aiheuta haittaa kaavoitukselle tai kaavan

toteuttamiselle (MRL 171 § 2 mom. kohta 1).

Lahden kaupungin kaupunkisuunnittelu on laatinut selvitysta
hajarakentamisen edullisuusvyohykkeista hajarakentamisen ohjaamisisen
tukemiseen. Selvityksessa on maaritelty yleiset kriteerit ja pisteytys, joiden
perusteella taajaman ulkopuolisten alueiden edullisuutta kestavan
yhdyskuntarakenteen kannalta voidaan vertailla eri puolilla kaupunkia.
Kumiantien risteysalueen kylaalue on selvityksen mukaan
hajarakentamisen yhdyskuntarakenteellisen edullisuuden nakékulmasta
ensisijaisia hajarakentamisen alueita. Selvitys on viimeistelyvaiheessa, eika

sita ole julkaistu.

Asuinrakennuksen rakentaminen kylaalueelle on kaavanmukaista
rakentamista, eika poikkea alueen rakennuskannasta. Kiinteiston
lahimmat, noin 100 metrin padssa sijaitsevat olemassa olevat
rakennuspaikat (4 kpl) ovat kaikki asuinrakentamisen rakennuspaikkoja.
Tarkasteltaessa 200 metrin etdisyysvyohyketta, olemassa olevista 12
rakennuspaikasta viisi on lomarakennuskaytdssa ja seitseman

asuinrakentamisen kaytossa.

Poikkeamispdatos rannan suunnittelutarpeesta nahdaan mahdolliseksi
myontaa rakentamisen ollessa voimassa olevan Lahden yleiskaavan 2030
(Y-203) mukaista ja asumisen soveltuvan kyldalueelle. Lisaksi poikkeamista
puoltaa kiinteiston sijoittuminen yhdyskuntataloudellisesta nakokulmasta
kestavalle hajarakentamisen vyohykkeelle seka kiinteistolla aikaisemmin
voimassa ollut rantayleiskaava ja sen mukainen mitoitus ja kaavamerkinta.
Aluetta ei ole tarkoitettu asemakaavoitettavaksi, joten alueelle ei tulla

laatimaan suoraan rakentamista ohjaavaa asema- tai yleiskaavaa. Hankeen
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nahdaan lisaksi tukevan rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Poikkeamiseen MRL 72 §:n mukaiseen rannan
suunnittelutarpeeseen nahdaan olevan erityinen syy edella kuvatuista

syista.

Rakennuksen kayttotarkoitus ja rakentamisen vaikutukset Salajarven

asukkaille

Hallintovalituksessa on esitetty huoli rakennuksen kayttotarkoituksesta ja
mahdollisten vaihtuvien vieraiden aiheuttamasta melu- ym. haitoista.
Lainsaadanndsta puuttuu selkeat maaraykset tilapaisesta ja lyhytaikaisesta
vuokraustoiminnasta ja sen ammattimaisesta harjoittamisesta.
Rakennuslupateknisesti lyhytaikaiseen majoittumiseen tarkoitetut,
ammattimaisesti tilapdiseen majoitukseen tarjottavat rakennukset
luokitellaan majoitusliikerakennuksiksi. Omassa asuinkaytdssa olevan
asuinrakennuksen tilapdinen ja satunnainen lyhytaikainen vuokraus on sen

sijaan mahdollista ilman rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta.

Poikkeamispaatoksella ei pystyta ottamaan kantaa asiaan, jota
poikkeamispadtoshakemus ei koske. Poikkeamispadtos 398-2024-377 on
haettu ja myonnetty asuinrakennukselle. Poikkeamispaatoksella ei ole

myonnetty lupaa majoitusliikerakennuksen rakentamiseksi.

Poikkeamispaatos 398-2024-377 ei myoskaan koske myllyrakennusta ja sen
mahdollista kayttotarkoitusta tulevaisuudessa. Myllyrakennukselle on
myonnetty 22.6.2006 rakennuslupa kayttotarkoituksen muutokselle
tilauskahvila- ja nayttelyrakennukseksi/kokoontumistilaksi.
Rakennusluvasta on valitettu Korkeimpaan hallinto-oikeuteen asti (KHO
3.7.2008 D:No 2149/1/07). KHO on hylannyt valitukset. Myllyrakennuksen
muutostdita ei kuitenkaan ole aloitettu ja rakennuslupa on rauennut.

Myllyrakennus on mahdollista kunnostaa ja liittaa kunnalliseen vesi- ja
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viemariverkostoon riippumatta kiinteiston muista mahdollisista
rakennushankkeista, kuten kunnallisvalituksessa on todettu.
Myllyrakennuksen mahdollinen kayttotarkoituksen muutos vaatii oman

uuden lupaprosessin.

Rakennusvalvontaviranomainen valvoo ainoastaan maankaytto- ja
rakennuslain mukaisuutta ja voi puuttua kaavan vastaiseen rakentamiseen
tai rakennuksen kayttotarkoituksen vastaiseen toimintaan, jos se katsotaan
yleisen edun mukaiseksi. Asumisesta tai kiinteistolla muusta toiminnasta

aiheutuva hairio on poliisin valvonta-asia.
Rakennusoikeuden ylitys

Kiinteiston pinta-ala on 4121 m2. Kiinteisto kuitenkin
muodostuu useammasta palstasta ja myllyn piha-alueen muodostama
rakennuspaikka on pinta-alaltaan noin 3210 m2. Lahden kaupungin
rakennusjarjestyksen mukaan ranta-alueella sijaitsevan
asuinrakennuspaikan rakennusoikeus on enintdan 300 m2, kuitenkin
enintaan 7 % rakennuspaikan pinta-alasta. Rakennuspaikan (32120 m2)
rakennusoikeus on 225 kerrosala-mz2. Kiinteist6lla sijaitsee olemassa oleva

myllyrakennus 285 k-m2 ja talousrakennus 56,5 k-m2.

Poikkeamispaatokselld 398-2024-377 myonnettiin lupa yksikerroksisen, 106
k-m2 suuruisen asuinrakennuksen rakentamiselle, jonka jalkeen kaytetty
rakennusoikeus olisi 447,5 k-m2. Rakennusoikeuden ylitys on merkittava,
kuten kunnallisvalituksessakin todettiin. Kohdetta voidaan kuitenkin pitaa
hyvin poikkeuksellisena, eika sitd voida rinnastaa tavanomaiseen
rakennuspaikkaan. Kumian mylly on kulttuurihistoriallisesti merkittava ja
myllyn sailyminen kiinteistolla on rakennetun kulttuuriympariston suojelun
kannalta tarkeaa. Rakennusoikeuden riittaminen vaatisi kaytannossa

myllyrakennuksen purkamisen, jos rakennuspaikka haluttaisiin
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asuinrakennuskayttoon ilman rakennusoikeuden ylittamista. Tata ei
kuitenkaan voida pitaa varteenotettavana vaihtoehtona, eika rakennetun

ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden mukaisena.

Suunniteltu asuinrakennus on kooltaan maltillinen ja on kokonsa ja
ulkoasunsa osalta sijoitettavissa myllykiinteistolle. Poikkeaminen
rakennusoikeuden ylitykseen myodnnettiin asuinrakennuksen maltillisen
koon ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennuksen sailymisen
tukemisen vuoksi. Ilman myllyrakennuksen kayttamaa kerrosalaa
rakennuspaikan kaytetty rakennusoikeus vastaisi normaalia
asuinrakentamisen rakennusoikeutta asuinrakennuksen ja
talousrakennuksen osalta ja jaisi jopa vahaiseksi rakennusjarjestyksen

maaraykseen verrattuna.

Rakennusoikeuden ylitykseen poikkeamispaatoksia haetaan kohtuullisen
harvoin ja myonnetyt ylitykset ovat vahaisia. Silta osin poikkeamispaatos
398-2024-377 on poikkeuksellinen. Poikkeuksellinen on myds kiinteiston
rakennuspaikka ja sen olemassa olevat rakennukset.
Vastaavanlaisia kohteita ei Lahden alueelle juurikaan ole, joten
poikkeamisen myontaminen ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen (MRL 171 § 2 mom. kohta 4.) Kohdetta voisi verrata
esimerkiksi vanhaan maatilan pihapiiriin, joka on nykyisin perikunnan
vapaa-ajan kaytossa ja kohteessa halutaan sailyttaa jo kaytosta poistunut
navetta ja uudisrakentaminen vaatii tasta syysta poikkeamisen

rakennuspaikan rakennusoikeudesta.
Etaisyys rantaviivasta

Rakennuspaikka sijoittuu yleisen maantien ja jarven valiselle kapealle maa-

alueelle. Kiinteiston rajalta rantaviivaan on matkaa noin 5o metria.
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Maantien suoja-alue on 20 metria maantien keskilinjasta. Rakennuksen

etaisyydestad rantaviivasta ei ole saddetty lailla.

Lahden kaupungin rakennusjarjestyksen maarayksen mukaan
asuinrakennuksen tulisi sijoittua vahintaan 30 metrin paahan rantaviivasta,

saunan osalta maarayksen mukainen vahimmaisetadisyys on 15 metria.

Asuinrakennus on esitetty sijoittuvan 17 metrin paassa rantaviivasta
seindlinjasta mitattuna. Terassin [ahin kulma ulottuu 14 metrin padahan
rantaviivasta. Rakennuspaikan pinta-alan, muodon, maantien suoja-alueen
ja muiden rakennuksien vuoksi asuinrakennusta ei ole mahdollista sijoittaa
maaraysten mukaisesti. Rakennuksen sijainti on suunniteltu
mahdollisimman hyvin rakennuspaikan maastoon ja muihin rakennuksiin
nahden soveltuvaksi. Rakennuksen sijoittaminen kauemmaksi rantaviivasta
vaatisi rakennuksen kadantamista enemman rantaviivan suuntaisesti, mika
lisaisi maastotoiden ja luiskaamisen tarvetta, eika maarayksen mukainen

etdisyys tdyttyisi tastakdan huolimatta.

Poikkeaminen rakennuksen etdisyydesta rantaviivaan on yleisin
rantarakentamiseen liittyva poikkeaminen Lahdessa ja se on perusteltua
rakennuspaikan maastonmuotojen, rakennuspaikan muodon tai muiden
ominaisuuksien vuoksi. Nastolan alueen vesistdjen rannat ovat
paikoitelleen erittdin kallioisia ja jyrkkarantaisia, jonka vuoksi
rantaetdisyydesta joudutaan mydntamaan usein poikkeaminen maaston
muotojen vuoksi rakentamisen kohdistuessa kaavan mukaiselle
rakennuspaikalle. Nastolan ranta-alueilla on paljon olemassa olevaa
lomarakennuskantaa 1950-1970 luvuilta ja rakennukset sijoittuvat monesti
hyvin lahelle rantaviivaa. Naiden rakennuksien korjaaminen on sallittua,

mutta korvaavan rakennuksen lupakasittelyssa arvioidaan mahdollisuus
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Muutoksenhaku

Toimenpiteet

sijoittaa uudisrakennus maarayksien mukaisesti. Yleensa ndissa kuitenkin
paadytaan poikkeamispaatoksella rakentamaan rakennus joko samoille
perustuksille tai hieman kauemmaksi rantaviivasta. Kiinteiston
E kohdalla maarayksia vahaisempi etaisyys rantaviivasta johtuu ennen
kaikkea rakennuspaikan muodosta ja maantien suoja-alueesta, eika
poikkeamispadtos 398-2024-377 talta osin poikkea tavanomaisesta

linjauksesta Nastolan alueen ranta-alueilla.
Vaikutukset Salajarven elaimistolle

Kiinteiston alueella tai sen valittomassa laheisyydessa ei ole
havaintoja luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeista, eika kiinteiston alueella
ole tiedossa mydskaan muita arvokkaita luontoarvoja. Lahden
ymparistopalveluiden poikkeamispaatdshakemukseen antaman lausunnon
mukaisesti rakentamisen ei katsota aiheuttavan rantavyohykkeelle,
elaimistolle ja jarvialueella pesiville linnuille peruuttamatonta haittaa.
Lisaksi lausunnon mukaan rakentamisen aikainen vesistokuormitus on
kiinteistolla hallittavissa. Rakentaminen ei vaikeuta luonnonsuojelun
tavoitteiden saavuttamista tai aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai

muita vaikutuksia (MRL 171 § 2 mom. kohta 1. ja 4.).

Muutoksenhakukielto

Ote + liite- ja oheismateriaali Hdmeenlinnan hallinto-oikeudelle 23.12.2024

mennessa.



