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KITEEN KAUPUNGIN KAAVOITUSKATSAUS 2020

KH 23.11.2020 § 323

KAAVOITUS ON OSA KUNNAN STRATEGIAA JA MAAPOLITIIKKAA

ELINVOIMA Notkea asenne, nopea reagointi seka
vastuulliset ja vaikuttavat paatokset!

HYVINVOINTI
Tavoitteena viihtyisa, turvallinen ja ympa-
. . ristoarvot huomioon ottava kaupunki kes-
ELINYMPARISTO kella puhdasta ja monimuotoista luontoa!
YHDESSA TEKEMINEN

Aktiivinen ja asiakaslahtoinen yhteistyo,
vuorovaikutus ja viestinta asukkaiden ja
muiden osallisten kanssa!
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Kaavoituskatsaus

Maankaytto- ja rakennuslain 7 8§ mukaan kunnan tulee vahintaan kerran vuodessa
laatia katsaus kunnassa ja maakunnan liitossa vireilla olevista ja lahiaikoina vi-
reille tulevista kaava-asioista, jotka eivat ole merkitykseltaan vahaisia. Siina se-
lostetaan lyhyesti kaava-asiat ja niiden kasittelyvaiheet seka sellaiset paatokset
ja muut toimet, joilla on valitonta vaikutusta kaavoituksen lahtokohtiin, tavoittei-
siin, sisaltoon ja toteuttamiseen. Kaavoituskatsauksen yhteyteen on kysynnan sita
edellyttaessa liitettava arvio asumiseen varattujen tonttien riittavyydesta.

Kaavoituskatsauksesta on tiedotettava sen tarkoituksen kannalta sopivalla tavalla.
Kiteen kaupunginhallituksen hyvaksyma kaavoituskatsaus on julkinen asiakirja,
joka on nahtavissa kaupungin verkkosivuilla www.kitee.fi. Kaavoituskatsauksesta
tiedotetaan Koti-Karjala- ja Puruvesi -lehdissa.

Rakennusjarjestys

Kiteen kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 3.2.2014
§ 3. Rakennusjarjestys paivitetaan uuden maankaytto- ja rakennuslain tullessa
voimaan. Rakennusjarjestyksessa voidaan maarata vapaa-ajanasuntojen kaytto-
tarkoituksen muuttamisesta niilla alueilla, joilla ei ole voimassaolevaa kaavaa.
Kunta voi rakennusjarjestyksessa osoittaa ne alueet, joilla muutos on mahdollinen
ja maarata edellytykset, jotka hankkeen on taytettava.

Maankayton suunnittelu

Maankayton tavoitteena on yhteensovittaa alueen ekologiset, maisemalliset, kult-
tuurilliset, sosiaaliset ja taloudelliset lahtokohdat parhaalla mahdollisella tavalla.
Maankayton suunnittelua ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki. Suunnittelujarjestel-
man perustana on yleispiirteisesta yksityiskohtaisempaan eteneva kaavajarjes-
telma, eli ns. kaavahierarkia. Siina ylimpana, yleispiirteisimmalla tasolla ovat val-
takunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja jokaisen maakunnan liiton laatima maa-
kuntakaava. Kunta laatii yksityiskohtaisemmat yleis- ja asemakaavat, joista ase-
makaava on yksityiskohtaisin. Yleispiirteisempi kaava ohjaa yksityiskohtaisemman
kaavan laatimista.


http://www.kitee.fi/

Kaavahierarkia: Kaavoitusprosessi tiivistetysti:

Kuva 1. Kaavahierarkia

Kuva 2: Kaavoitusprosessi



Hyvaksytyt ja lainvoiman saaneet kaavahankkeet vuonna 2019 - 2020

Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
7.9.2020.

Vireilla olevat ja jatkosuunnittelua vaativat kaavahankkeet vuonna 2019-
2020

Yleiskaavoitus
1) KITEEN KESKUSTAN OSAYLEISKAAVAN LAATIMINEN

Kiteen keskustaajaman alueella voimassa oleva, oikeusvaikutukseton osayleis-
kaava vuodelta 1987, on vanhentunut. Osayleiskaavan laatimisen aloitus on kir-
jattu vuoden 2015 kaavoituskatsaukseen.

Osayleiskaava luo pohjan asemakaavaratkaisuille. Kaavasuunnittelua on kaynnis-
telty vuoden 2016 aikana siten, etta on maaritetty suunnittelualueen rajaus ja
laadittu voimassa olevien yleiskaavojen pohjalta yleiskaavakooste seka tehty taus-
taselvityksia. Kaavan tavoitevuodeksi on asetettu vuosi 2040.

Hankkeeseen liittyen on laadittu seuraavat asiakirjat:

Kiteen keskustavisio 2030,18.12.2015

Kiteen keskustan kaupunkimuotoilu -raportti 19.8.2016

Kiteen keskustan yleiskaavakooste, 19.8.2016

Tavoitteet ja mitoitus, 19.8.2016

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 19.8.2016

Kiteen keskustaajaman luontoselvitys, 22.8.2016

Kiteen keskustaajaman maisemaselvitys, 1.9.2016

Kiteen osayleiskaavan hulevesiselvitys, 15.9.2016

Kiteen keskustan osayleiskaavan meluselvitys, 12.10.2016

Kiteen keskustaajaman liikenneselvitys, 3.1.2017

Kiteen keskustan osayleiskaava-alueen arkeologinen inventointi 31.8.2020
Kiteen keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvitys 23.11.2020

Kaavoitusta varten laaditut luonto-, maisema-, hulevesi-, melu- ja liikenneselvitys
on paivitetty vuonna 2020.

Kaava-alue kasittaa Kiteen kaupungin keskustan taajama-alueen. Kaava-alue on
pinta-alaltaan n. 15 km2.

Paatos Kiteen keskustan osayleiskaavan suunnittelun jatkamisesta ja osayleiskaa-
van laatimisesta seka vireilletulokuulutuksen julkaisemisesta on tehty kaupungin-
hallituksessa 14.8.2017 § 235.

Kuntalaisille ja muille Kiteen kehittamisesta kiinnostuneille on annettu mahdolli-
suus evastaa kaavasuunnittelua syksylla 2017. Palautetta on pyydetty 31.10.2017
mennessa. Palautetta on voinut antaa kaupungin nettisivujen lisaksi kaupunginta-
lolla ja kirjastossa.

Kaupunginhallitus paatti 24.2.2020 43 § asettaa osayleiskaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman (OAS) nahtaville. OAS oli nahtavilla 2. - 31.3.2020. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaa ja kaavahankkeen lahtotilannetta esiteltiin yleisoti-
laisuudessa 10.3.2020. MRL 66 § mukainen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pi-
dettiin uudestaan 23.3.2020.



Kuva 5. Kiteen keskusta-alueen yleiskaavakooste.



Asemakaavoitus

1) JUURIKKAJARVEN RANTA-ASEMAKAAVA

> S 1%\ | Kiteen kaupunginhallitus on tehnyt
DT 27 7.10.2013 § 335 paatoksen ranta-asema-
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Kuva 6. Kaavoitettavaksi suunnitellun
alueen sijainti

Kiteen maankayton suunnittelun tavoitteita vuosille 2021 - 2022

Maapolitiikan ja kaavoituksen tavoitteena on ohjata yhdyskuntarakenteen kehi-
tysta haluttuun suuntaan. Kaupungin paatokset vaikuttavat yhdyskuntarakenteen
kehittymisen suunnan lisaksi sen laatuun ja kustannuksiin. Toimiva yhdyskuntara-
kenne luo pohjan kuntalaisten hyvinvoinnille, yritysten menestymiselle ja palve-
luiden jarjestamiselle.

Kaavoitus
1) MAAKUNTAKAAVOITUS

Maakuntakaava ohjaa kuntien yleiskaavoitusta. Pohjois-Karjalan maakuntakaava
2040 1. vaiheen laadinta on kaynnissa.



Voimassa olevat maakuntakaavat ja vireilla olevan maakuntakaavan ratkaisut ja
ohjaus otetaan huomioon Kiteen kaupungin kaavahankkeissa.

2) YLEISKAAVAHANKKEET

Vuoden 2021 tarkein yleiskaavahanke on Kiteen keskustan osayleiskaava.
ASEMAKAAVAN AJANMUKAISUUDEN ARVIOINTI, MRL 60 §

Kaavojen toteutumisen seuraaminen ja ajantasaisena pitaminen kuuluvat kiinte-
asti kunnan rakennetun ympariston kehittamiseen ja kaavoitukseen. Kunnan tulee
arvioida, vastaako voimassa oleva kaava kunnan nykyisiin tavoitteisiin ja onko se
yleiskaavallisten nakemysten mukainen. Arvioinnin yhteydessa tulee tarkastella
kaavan mitoitusta ja kaavassa osoitettujen kayttotarkoitusten ajantasaisuutta.
Kaavojen osittaisella toteutumisella voi olla kielteisia vaikutuksia yhdyskuntara-
kenteeseen, infrastruktuuriin ja palveluiden jarjestamiseen.

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka mer-
kittavalta osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa myontaa sellai-
sen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai ymparistoku-
van kannalta olennaista merkitysta, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan
ajanmukaisuuden. Kunnan on pidettava luetteloa MRL 60 §:n mukaisista asemakaa-
van ajanmukaisuuden arviointia koskevista paatoksista (MRA 29 § 3 mom.).

Lisaksi kunnan on pidettava karttaa tai karttayhdistelmaa tai tietopalvelua, josta
ilmenee kunnan koko asemakaava sellaisena kuin se on voimassa.

Kiteen virallinen asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi on kasitelty viimeksi
kaupunginvaltuustossa 14.4.2003 § 20. Luetteloa ei ole pidetty. Kaavayhdistelma-
palvelu on Kiteelle saatu kesalla 2020.

3) KITEEN KESKUSTA-ALUEEN ASEMAKAAVOITUS

Kaupunki tulee kaynnistamaan keskusta-alueen vanhentuneiden asemakaavojen
muutoksia ja hankekaavoja yleiskaavasuunnittelun rinnalla tarpeen mukaan. Alu-
een vanhin voimassa oleva kaava on vuodelta 1975. Vahvistettuja/hyvaksyttyja
kaavoja on 54 kpl, joista suurin osa tehty ennen vuotta 2000.



olevat asemakaavat

imassa

Kuva 7. Keskusta-alueen vo



4) TOLOSENMAEN OSAYLEISKAAVAN JA ASEMAKAAVOJEN TARKISTUS

Tolosenmaen alueella on voimassa 29.6.1987 hyvaksytty Kitee-Tolosenmaki
osayleiskaava 1985-2000, joka kasittaa myos Kiteen keskustan alueen. Tolosen-
maen aluetta ei ole kuitenkaan sisallytetty keskusta-alueen kaavahankkeeseen.
Alueen asemakaavat ovat vuosilta 1989-1993. Alueella on Kiteen kaupungin omis-
tamia rakentamattomia kiinteistoja, jotka sijaitsevat Kiteentien ja Aimontien ris-
teyksen tuntumassa liikenteellisesti erinomaisella paikalla. Alueen vanhentunei-
den kaavojen tarkistuksella voidaan luoda edellytyksia uusien yritysten sijoittumi-
selle alueelle.
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Kuva 11. Tolosenmaen sijainti ja
ote vuoden 1987 osayleiskaavakar-
tasta

Kuva 12. Kaupungin omistamaa
maata, joka on vuokrattu viljelys-
kayttoon.
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Suunnittelutarveratkaisut

Kun rakentaminen kohdistuu asemakaava-alueen ulkopuolelle, kunnan on selvitet-
tava, sijaitseeko alue suunnittelutarvealueella.

Suoraan maankaytto- ja rakennuslain nojalla suunnittelutarvealueita ovat
alueet, joiden kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya
erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen
tai vapaa-alueiden jarjestamiseen.

Suunnittelutarvealuetta koskevia sadnnoksia sovelletaan myos sellaiseen
rakentamiseen, joka ymparistovaikutusten merkittavyyden vuoksi edellyttaa
tavanomaista lupamenettelya laajempaa harkintaa. Tallaisia tapauksia ovat
esimerkiksi teollisuuslaitoksen tai varastoalueen rakentaminen.
Vahittdiskaupan suuryksikdiden rakentaminen ratkaistaan kuitenkin aina
asemakaavalla.

Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai kunnan rakennusjarjestyksessa osoitetut
suunnittelutarvealueet ovat padsaantoisesti alueita, joilla on alueen sijainnin

MRL vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai alueella
163§ on erityisten ymparistdarvojen tai -haittojen vuoksi tarpeen suunnitella
maankayttoa.

Kuva 13. Suunnittelutarvealue

Kiteen kaupungin suunnittelutarvealueet on maaritetty kaupunginvaltuuston
3.2.2014 hyvaksymassa rakennusjarjestyksessa.

Suunnittelutarveratkaisuja ei ole tehty vuonna 2020.

Mikali rakennushanke poikkeaa kaavasta, rakentamista koskevista saannoksista,
maarayksista, rajoituksista tai kielloista kuten rakennuskiellosta tarvitaan poik-
keamispaatos ennen rakennuslupaa. Tama koskee myos rakentamista ranta-alu-
eelle, jolla ei ole voimassa rakentamista ohjaavaa kaavaa. Poikkeamiseen tulee
aina olla erityinen syy.

Poikkeamispaatoksen myontamisen edellytyksena on, ettei poikkeaminen tuota
haittaa kaavoitukselle, kaavoituksen toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle
jarjestamiselle. Se ei myoskaan saa vaikeuttaa luonnonsuojelun eika rakennetun
ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista Poikkeaminen ei
saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kiteella on tehty 10 kpl poikkeamispaatoksia vuonna 2020 (tilanne 5.11.2020).
Kartasto
1) KAAVAN POHJAKARTAN AJANTASAISUUS

Asemakaavan tulee perustua maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Pohjakartan tu-
lee olla yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan riittava. Kaavoitusmittausta
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valvoo kunnan viranhaltija. Kaavoitusmittauksen valvojan on oltava tehtavaan so-
veltuvan maanmittauksen tutkinnon suorittanut diplomi-insinoori, insinoori tai
teknikko. Kunta voi vastata valvonnasta yhteistoiminnassa toisen kunnan kanssa
kuntalain 49 §:n mukaisesti.

Kiteen kaupungin pohjakartan kartoitustyo tehdaan kunnan omana tyona. Koko
kaupungin alueelta ei ole olemassa ajantasaista pohjakarttaa, vaan alueita on
kartoitettu tarpeen mukaan kaavahankkeisiin liittyen. Hyvaksyminen tulee teettaa
tilaustyona, silla Kiteen kaupungin palveluksessa ei ole henkiloa, jolla olisi pohja-
kartan hyvaksymiseen vaadittavaa patevyytta (MRL 54 b-c §:t).

Taydennysmitattu Kiteen keskusta-alueen pohjakartta on suurimmalta osin edel-
leen hyvaksymatta. Kesalahden keskustan, Puhoksen ja Tolosenmaen ympariston
pohjakartta tulisi taydennysmitata ja hyvaksya. Ajantasainen pohjakartta on ase-
makaavoituksen edellytys.

2) AJANTASA-ASEMAKAAVA

Kaavatiedot on saatu kesalla 2020 kuntalaisten saataville kaupungin internet-si-
vuille karttapalveluun.

Maapolitiikka ja tonttimarkkinointi

Raakamaan hankinta kaupungin omistukseen hyvissa ajoin ennen kaavahankkeita
edellyttaa kaupungilta riittavaa taloudellista panostusta, jolloin kaavasuunnitte-
lua voidaan tehda pitkajanteisesti ja johdonmukaisesti. Kaupungin maapoliittisilla
ratkaisuilla ja kaavoituksella seka niiden tehostamisella on merkittava vaikutus
kaupungin talouteen.

Vaikka osa Kiteen kaupungin kaavoista on vanhentuneita, on kaupungilla kuitenkin
vapaita rakentamiskelpoisia tontteja eri puolilla kaupunkia. Kaupungin omistamaa
teollisuusmaata on tarjolla Selkueen, Kytanniemen, Taipaleen ja Puhos-Suorlah-
den alueilla noin 50 ha. Kesalahdella teollisuustontteja on noin 48 ha.

Kesalahden asuintonteista osa on lohkomattomia maaraaloja, tarkoituksena on,
etta kaupunki hoitaa omakotitonttien lohkomiset, jotta rakentajan ei tarvitse
aloittaa rakennushanketta maanmittaustoimituksen hakemisella.

Sijainti Tonttityyppi Kpl
(2019)

Puhos omakotitalo 6
Puhosranta omakotitalo 10
Peltola - Palomaki omakotitalo 7
Kytanniemi omakotitalo 17
Kesalahden kirkonkyla (Ammula 17, taajama 4) | omakotitalo 21
Peltola - Palomaki rivitalo 6
Peltola - Palomaki kerrostalo 3
Kytanniemi asuin-liikerakennus 1

Taulukko 1. Vapaat markkinoinnissa olevat asuintontit vuonna 2020
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Tonttimarkkinoinnin tehostamiseen liittyen yritys- ja omakotitonttien hinnat tar-
kistettiin vuoden 2018 lopussa. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt yritys-/teolli-
suustonttien myynti- ja vuokrausperusteet 17.12.2018 § 46 seka asuintonttien ja
asuin-, liike- ja toimistorakennustonttien myynti- ja vuokrausperusteet 17.12.2018
§ 47

Yritys-/teollisuustonttien myyntihinta on 1 €/m2, ja asuin ym. tonttien myyntihinta
on 2,75-22,00 €/k-m? ja 3,00-8,00 €/m?, haja-asutusalueella 0,10 €/m? + puusto.
Valmiiksi lohkottujen tonttien hintaan lisataan 1000,00 € lohkomiskuluina Puhos-
rannan tontteja lukuunottamatta. Tontinvarausmaksu on 5 % myyntihinnasta ja
vuokra 5 % myyntihinnasta elinkustannusindeksiin sidottuna. Myos aikaisemmin
vuokrattuja tontteja myytaessa myyntihintana kaytetaan valtuuston hyvaksymaa
myyntiperustetta.

Kaupunki tuo markkinoinnissa olevat tonttinsa karttapalveluunsa vuoden 2021 ai-
kana.

Yhdyskuntatekniikka

Kaavojen toteuttaminen/katualueen haltuunotto

Katualueen haltuunotolla (MRL 95 §) tarkoitetaan menettelya, jolla kunta hankkii
kayttooikeuden katua varten tarvittavaan alueeseen ryhtyakseen rakentamaan
alueelle kulkua varten tarvittavat ajo- ja kulkuradat, tarvittavat johdot jne. Katu-
alueen haltuunotto perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin.

Kunta saa omistusoikeuden katualueeseen kiinteistonmuodostamislain mukaisella
kiinteistotoimituksella. Katualueen erottaminen tapahtuu yleisen alueen lohkomi-
sella. Maanomistajille maksettavat korvaukset maaritellaan erikseen sopimuspoh-
jalta tai lunastuslain mukaisessa toimituksessa.

Kiteella on yleisessa kaytossa olevia katualueita, joissa toimitukset ovat teke-
matta. Kaupunki on kaynnistanyt lohkomis- ja lunastustoimitukset Palomaen kau-
punginosan osalta syyskuussa 2020.

Liikenne, liikennejarjestelmat, liikenneturvallisuus

Kaavasuunnittelua tehdaan tiiviissa yhteistyossa teknisen keskuksen kanssa. Maan-
kayttopaallikko osallistuu myos liikennejarjestelma- ja liikenneturvallisuustyohon.

Kaavaprosessin kulku ja osallistuminen
Kaavoitus on monivaiheinen prosessi kaavan vireilletulosta hyvaksymiseen. Vireil-
letulosta voidaan tiedottaa kaavoituskatsauksessa tai kaavasuunnittelun aloitus-

vaiheessa. Kaavahankkeita, jotka voivat kaynnistya kesken vuotta, ovat esim. yk-
sityisten maanomistajien hakemat asemakaavan muutokset.
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Aloitus- Kaava- Kaava- Hyvaksy- Voimaan-
vaihe luonnos /- ehdotus minen tulo
luonnokset

Kuva 14. Kaavaprosessin yleispiirteinen kulku

Kaavahankkeen alkuvaiheessa tehdaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS).
Siina kuvataan kaavatyon tavoitteet ja lahtokohdat, valmistelun ja paatoksenteon
eteneminen, osallistumismahdollisuudet ja tiedottamisen menettelytavat seka mi-
ten kaavan vaikutuksia arvioidaan.

Kaavaluonnos on suunnitelma, johon toivotaan palautetta hyvan lopputuloksen
saavuttamiseksi. Luonnos asetetaan nahtaville mielipiteita varten nettisivuille.
Suunnitelmiin voi tutustua myos Kiteen kaupungintalolla. Kiinnostuneilla on mah-
dollisuus esittaa luonnoksesta mielipiteensa ja tehda parannusehdotuksia. Usein
jarjestetaan myos yleisotilaisuus.

Kaavaluonnoksen pohjalta laaditaan kaavaehdotus, jossa otetaan mahdollisuuk-
sien mukaan huomioon luonnoksesta saadut mielipiteet. Ehdotus on kaavoittajan
viimeistelty nakemys alueesta paatoksentekoa varten. Ehdotus sisaltaa kaavakar-
tan merkintoineen ja maarayksineen seka kaavaselostuksen. Kaupunginhallitus
asettaa kaavaehdotuksen julkisesti nahtaville ja nahtavilla olon aikana siita voi
jattaa muistutuksen.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen se menee kaupunginhallituksen kautta
valtuuston hyvaksyttavaksi.

Aloitteen kaavan laatimiseksi voivat tehda maanomistaja tai kaupungin eri tahot.
Kaavamuutosta ryhdytaan laatimaan, jos kaupunki pitaa sita tarkoituksenmukai-
sena. Ranta-asemakaavan laatii maanomistaja kustannuksellaan. Yksityisen tar-
peisiin laadittavan asemakaavan laatimisen kustannusjaosta kaupungin kanssa so-
vitaan maankayttosopimuksella.

Kaavan hyvaksymisesta ilmoitetaan kuulutuksella kaupungin ilmoituslehdissa ja
kaavat ovat nahtavilla kaupungin verkkosivuilla www.kitee.fi.

Kiteen kaupunki tehostaa kaavahankkeiden tiedotusta ja kannustaa kuntalaisia
tuomaan evastysta kaavasuunnittelulle jo kaavahankkeiden alkuvaiheessa. Suunni-
telmia tuodaan esille nettisivujen ja kaupungin ilmoitustaulun lisaksi lehtiartikke-
lein ja viemalla luonnoksia nahtaville mm. kirjastoon.
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http://www.kitee.fi/

Lisatietoja maankaytosta ja kaavoituksesta:
Maankayttopaallikko Juha Kervinen
puh. 040 105 1232
juha.kervinen@kitee.fi
Suunnitteluavustaja Marjo Tauriainen
puh. 040 105 1170,
marjo.tauriainen@kitee.fi
Kayntiosoite: Kiteentie 25, 82500 Kitee

Yleiset sahkopostiosoitteet:
kitee@kitee.fi

Vaihde 040 105 1000
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