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Rakennuspaikka:

Kokkolan kaupungin Knivsundin kylan Juhala -niminen tila RN:o 7:40
(272-416-7-40). Tiiviisti rakennetun vapaa-ajan asuinrakennusten
rakennuspaikkariviston eteldosassa Ojanjarven lansirannalla ja
Vargorintien itapuolella sijaitsevan tilan pinta-ala on 4100 m2.
Rakennuspaikkana oleva tila on hakijan omistuksessa, kopio
lainhuutotodistuksesta on hakemuksen liitteena.

Rakennuspaikka on rakennettu ja silla sijaitsee sahkdisten
lupatietojen mukaisesti vuonna 1957 valmistuneeksi merkitty vapaa-
ajan asuinrakennus (75 k-m2, hakijan ilmoituksen mukaan 90 k-m2),
seka autokatos-varasto 15 k-m2 (kokonaisala 72 m2). Lisaksi
rakennuspaikalle on vuonna 2013 myonnetty rakennuslupa 25 k-
m2:n suuruiselle saunalle, jota ei kuitenkaan toteutettu. Uusi 30 k-
m2:n suuruisen erillisen saunan rakentamista koskeva
rakennuslupahakemus on vireilla.

Lisaksi hakijan ilmoituksen mukaan rakennuspaikalla on halkoliiteri
ja puucee, mutta naiden kerrosalaa ei ole ilmoitettu, eika niita ole
esitetty hankkeen asemapiirroksessa. limakuvien mukaan arvioituna
pinta-alat ovat noin 12 m2 ja 6 m2.

Hanke:

1-kerroksinen vapaa-ajan asuinrakennus (120 k-m2), vanha loma-
asunto puretaan hankkeen yhteydessa. Yhteenlaksettu kerrosala
suunnitteilla oleva loma-asunto - ja olemassa oleva
autokatosvarasto huomioiden on 135 m2. Hankkeen
kerrosalalaskelmassa ei ole huomioitu rakennusluvan
hakuvaiheessa olevan saunan kerrosalaa (30 m2, aiemmin
myonnetty rakennuslupa 25 k-m2, mutta lupa rauennut).

Haetut poikkeamiset:

Poikkeamista haetaan maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n nojalla
72 §:n 1 momentin sdaddksista. Alueella ei ole ranta-asemakaavaa,
eika rantayleiskaavassa oleva rakennusluvan myontamiseen
oikeuttava maarays koske tata aluetta.



Lisaksi loma-asunnon etaisyys rakennuspaikan rannan puoleisesta
rajasta on vahemman kuin 30 m. Katetusta terassista mitattuna
etaisyys rakennuspaikan rannan puoleiseen rajaan on vahimmillaan
noin 27 m.

Naapureiden kuuleminen:

Hakemuksen liitteena on selvitys siita, ettd osa naapureista on
tietoisia hankkeesta. Nailla naapureilla ei ollut huomautettavaa
hankkeesta. Kahden puuttuvan naapurikiinteistén omistajan
kuulemisen osalta vastausten toimittaminen on mahdollistettu ennen
28.2.2024 pidettavan kokouksen alkamista. Mahdollisesti saatavat
vastaukset kuulemiseen esitellaan kokouksessa.

Lisaksi naapurikiinteiston RN:o 7:41 omistajalta on erikseen pyydetty
kirjallinen suostumus rakentamiselle lahemmas kuin 5 metrin
paahan rajasta, koska ko. etaisyytta ei oltu kirjattu
kuulemislomakkeeseen. Haetulle rajaetaisyydelle (4 m) on saatu ko.
naapurikiinteiston omistajan kirjallinen suostumus sahkopostitse
22.2.2024.

Kaavallinen tilanne:

Kaupunginvaltuuston 25.8.2008 hyvaksymassa Ojan ja R6ds6-
Moallerin rantayleiskaavassa alue on taaja-asutusalueen merkinnalla.
Merkinnan mukaan alueen lisarakentaminen edellyttaa yleiskaavaa
tarkempaa suunnittelua.

Hakemuksen perustelut:

"Poikkeusluvan myontaminen 120m2 loma-asunnolle ei johda
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen. Uusi rakennus
rakennettaisiin taman paivan vaatimusten mukaisesti 30 metrin
paahan rantaviivasta, mita se ei talla hetkella ole. Kuitenkin niin, etta
sen sijoittelu tontilla sailyy siten, ettei se muuta aluetta
maisemallisesti. Rakennuksen takana on kallio ja todennakoisesti
siita syysta loma-asunnolle on aikoinaan saatu lupa rakentaa 27
metrin paahan rantaviivasta.

Olemassa olevan rakennuksen peruskorjaaminen, jolla ei ole
minkaanlaisia kulttuuriarvoja ei ole kestavan, turvallisen ja
terveellisen rakentamisen nakokulmasta jarkevaa. Loma-asuminen
ja mokkeily ovat yksi merkittavimmista suomalaisten
virkistaytymismuodoista. Tavoitteena on luoda terveellinen,
turvallinen ja viihtyisa elinymparistd loma-asumiseen, joka on
sosiaalisesti toimiva, ja jossa eri vaestoryhmien tarpeet on otettu
huomioon. Uudet rakennukset on rakennettava lahes
nollaenergiarakennuksiksi, mika tarkoittaa, ettéd suunniteltu loma-
asunto tulee olemaan myo0s erittain energiatehokas. Rakentamisen
ohjauksen lahtdokohdat tayttyvat, rakennuskohde tulee olemaan
kayttotarkoitukseensa soveltuva ja edistaa terveellisen, turvallisen ja
viihtyisan, korkealaatuisen, sosiaalisesti toimivan ja esteettisesti
tasapainoisen elinympariston aikaansaamista.



Tontilla sijaitseva loma-asunto ei tayta taman paivan rakennuksille
asetettuja olennaisia vaatimuksia esimerkiksi rajoittuneen
likuntakyvyn nakdkulmasta. On selvaa, etta elakeian lahestyessa on
syyta henkilokohtaisestikin miettia tulevaisuutta ja mahdollisuuksia
mahdollisimman pitkdan jatkuvaan loma-asumiseen.

Loma-asunto sijoitetaan vahintaan neljan metrin etaisyydelle
kiinteiston rajasta, suunniteltu rakennus soveltuu ymparistoon ja
maisemaan seka tayttaa sopusuhtaisuuden vaatimukset.
Rakennushankkeen myota vedensaanti, jatevedet ja hulevedet
hoidetaan tehokkaasti. Tontti sijaitsee yksityistien varressa,
tiekunnan osakkaiden vastuulla on tien huolto ja kunnossapito.
Kiinteistoverojen myo6ta tulo Kokkolan kaupungille on luonnollisesti
120m2 rakennuksen osalta suurempi. Naapureita on kuultu ja heilla
ei ole huomautettavaa. Rakentaminen toteutettaisiin varsinaisen
mokkikauden ulkopuolella, jolloin naapureille aiheutuvaa haittaa
voidaan pitaa erittain vahaisena. Maisemallisesti uusi siisti,
energiatehokas rakennus on vaistamatta kauniimpi myos ympariston
kauneuden nakokulmasta.

Nakemykseni mukaan pyydetty poikkeuslupa 120m2 loma-asunnolle
ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueen
kayton muulle jarjestamiselle. Poikkeusluvan hyvaksynta ei
myoskaan johda vaikutuksiltaan merkittavasti uudenlaiseen
rakennuskantaan, uudisrakennus sita vastoin saa aikaan positiivisia
vaikutuksia muun muassa tarkoituksenmukaisen ja pitkan kayttoian,
ekologisuuden, energiatehokkuuden kuin esteettomyydenkin
nakokulmasta.”

Hakemuksesta annetut lausunnot.

Kaavoittajan lausunto on kielteinen:

"Kiinteisto sijaitsee Ojan ja Rods6-Méllerin rantayleiskaavassa taaja-
asutusalueelle, jossa lisarakentaminen edellyttaa yleiskaavaa
tarkempaa suunnittelua. Kiinteistolla sijaitsee loma-asunto (90m2).
Lisaksi kiinteistolla on vuonna 2013 myonnetyt rakennuslupa
saunalle (25 m2) ja talousrakennukselle (15m2 varasto ja 57 m2
katos, yhteensa 72 m2), mutta niiden aloittamisesta tai
valmistumisesta ei ole tietoja, koska katselmuksia ei ole pidetty.
Vuoden 2022 ilmakuvan mukaan rakennukset on kuitenkin
rakennettu. Samassa ilmakuvassa kiinteistolta on havaittavissa
myo0s kaksi muuta pienempaa rakennusta.

Taaja-asutusalueilla on linjauksena poikkeamislupavalmisteluissa
ollut, ettd maksimirakennusoikeus kullakin rakennuspaikalla voisi
olla loma-asunnon osalta enintaan 80 k-m2 ja saunan 25 k-m2.
Talousrakennus voi rakennusjarjestyksen mukaan olla
maksimissaan 60 m2:n kokoinen.

Hankkeessa on tarkoitus rakentaa loma-asunto, jonka kerrosala on
120 m2, joka on liian suuri suhteessa linjaukseen ja aivan kiinteiston
laheisyydessa alkavan kaava-alueen maarayksiin. Lisaksi
kiinteistolla sijaitseva talousrakennus katoksineen ylittaa
rakennusjarjestyksen salliman 60 k-m2:n.



Hanke on vaikeuttaa kaavoitusta, koska alueelle ei ole mydnnetty
rakennuslupia nain suurille loma-asunnoille. Samasta syysta
vaarantuisi kiinteistdnomistajien yhdenvertainen kohtelu.”

Vastineeksi kielteiseen lausuntoon hakija on pyytanyt lausunnon
antajalta lisaselvityksia (lisdselvityspyyntd, lausunnon antajan
vastine lisaselvityspyyntdon ja jatkolisaselvityspyynté/kommentit
saatuun vastineeseen). Nama asiakirjat lisatietoineen hakija on
koonnut yhdeksi liitteeksi poikkeamishakemukseen ja tama liite on
kokousasian oheisaineistona.

Oheisaineisto A Hakijan laatima liite poikkeamishakemukseen

Valmistelu:

Olemassa olevalla vapaa-ajanasunnon rakennuspaikalla vanha
loma-asunto (75 k-m2 tai 90 k-m2) halutaan korvata uudella loma-
asunnolla, joka kerrosalaltaan on 120 m2. Hankkeen
lupaharkinnassa sovelletaan maankaytto- ja rakennuslain rannan
suunnittelutarvetta (MRL 72 §) koskevia saadoksia, koska voimassa
olevan oikeusvaikutteisen rantayleiskaavan rakennusluvan
myontamiseen oikeuttava maarays ei koske rantayleiskaavan taaja-
asutusalueella olevia rakennuspaikkoja. Hankkeen
asemapiirroksessa on esitetty myos saunarakennus, jonka
rakennuslupahakemus on vireilla. Kyseessa oleva
poikkeamishakemus koskee loma-asunnon rakentamista — erillisen
saunarakennuksen rakentaminen ei sellaisenaan edellyta
esimerkiksi poikkeamista rannan suunnittelutarpeesta, tai voimassa
olevasta rakennusjarjestyksesta, mikali sauna muutoin on
rakennusjarjestyksen maaraysten mukainen (kerrosala, korkeus,
etaisyys rantaan ja katetun terassin pinta-ala).

Kaavoittaja on kielteisessa lausunnossaan kiinnittanyt muun ohella
huomioita rakennuspaikalla sijaitsevien talousrakennusten pinta-
alaan. Olemassa olevalle autokatosvarastolle on alun perin
myonnetty rakennuslupa vuonna 2013 (talousrakennus 15 k-m2/72
m2 ja sauna 25 k-m2; lupapaatoksen voimassaoloaika 13.8.2018
saakka, sijainnin muutosta koskevan muutoslupa voimassa
21.11.2018 saakka). Talousrakennus muodostaa kerrosalaan
laskettavaa tilaa 15 m2:n verran — talousrakennuksen kokonaisalan
ollessa myonnetyn luvan mukaan 72 m2. Rakentamisen luvat
talousrakennukselle (ja hakijan ilmoituksen mukaan toteuttamatta
jaaneelle saunalle) on mydénnetty 1.12.2002 Iahtien voimassa olleen
rakennusjarjestyksen aikana. Taman rakennusjarjestyksen mukaan
‘rantarakentamisessa loma-asunnon rakennusoikeus on 80 m2,
mikali rakennus rakennetaan 150 metria lahemmaksi rantaviivaa.
Talousrakennuksia saa olla enintaan 40 m2, mista
saunarakennuksen osuus on 25 m2”. Rakennusluvan
asemapiirrokseen ei ole merkitty muita talousrakennuksia. Lupaa tai
ilmoitusta ei edella mainitun 1.12.2002 voimaan astuneen
rakennusjarjestyksen mukaan tarvittu korkeintaan 6 k-m2 suuruisen
rakennelman rakentamiseen. Talousrakennuksen luvan
myontamisen jalkeen hyvaksyttiin uusi rakennusjarjestys
(30.9.2013), jossa loma-asunnon enimmaiskerrosala sailyi samana,
mutta talousrakennusten osalta maaraysta tarkennettiin seuraavasti:



“Muita talousrakennuksia [kuin sauna kork. 25 k-m2] ja katoksia saa
rakentaa yhteensa enintaan 60 m2, josta kuitenkin enintaan 30 m2
saa olla kerosalaan laskettavaa tilaa”. Mikali jo toteutettua
vastaavalle talousrakennukselle haettaisiin lupaa, tulisi siina
yhteydessa harkittavaksi nykyisin voimassa olevan
rakennusjarjestyksen (voimaan 1.7.2020) maaraysten soveltaminen.

Rakennuspaikalla sijaitseva loma-asunto on rekisteritietojen
perusteella merkitty valmistuneeksi vuonna 1957, eli ennen
rantakaavalainsdadannon voimantulovuotta1969, jolloin mm. loma-
asunnon rakentaminen tuli luvanvaraiseksi. Hakemuksen liitteena ei
ole valokuvia hankkeen yhteydessa purettavaksi suunnitellusta
loma-asunnosta. Viistoilmakuvien perusteella arvioituna kyseessa on
rakentamisajalleen tyypillinen 1-kerroksinen osavuotiseen kayttoon
soveltuva loma-asunto. Loma-asunnolla ei ole katsottu olevan
sellaisia erityisia suojeluarvoja, etta vanhan loma-asunnon
purkamisesta olisi katsottu tarpeelliseksi pyytaa rantayleiskaavan
yleisten maaraysten mukaisesti alueellisen vastuumuseon lausunto.

Kokkolan kaupungin alueella olemassa olevilla tavanomaisilla
lomarakennuspaikoilla sovelletaan voimassa olevan
rakennusjarjestyksen ranta-alueen rakentamista, seka vapaa-ajan
asumisen rakennuspaikkoja koskevia maarayksia (kohdat 9.1 ja
9.3). Ojan ja R6ds6-Méllerin rantayleiskaavan taaja-asutusalueelle
sijoittuvissa hankkeissa ja niitd koskevassa lupaharkinnassa on
lisaksi otettava huomioon alueella voimassa olevassa
oikeusvaikutteisessa rantayleiskaavassa olevat yleiset maaraykset,
rantayleiskaavalla osoitettujen lomarakennuspaikkojen
rakennusoikeutta koskevat maaraykset, rakennuspaikan pinta-ala,
seka alueen rakennettu tilanne. Rantayleiskaavan rakentamista
koskevissa yleisissa maarayksissa on muun ohella maaratty, etta
rakennusten tulee sopeutua koon — eli kerrosalan, muotonsa,
ulkomateriaaliensa ja varityksensa puolesta luonnon maisemaan ja
lahiympariston rakennustapaan.

Rakennusjarjestyksen kohdan 9.3 mukaan (ote maarayksista):
"Rakennettaessa vesistdon ranta-alueelle saa rakentaa yhden
enintaan kaksikerroksisen vapaa-ajan asuntokayttoon tarkoitetun
rakennuksen, jonka kerrosala saa olla enintaan 120 m2."[...]

Mikali ympariston ja maiseman vaalimisen asettamat |ahtokohdat tai
rakennuspaikan muoto eivat muuta edellyta, tulee
saunarakennuksen etaisyyden olla vahintaan 10 metria ja muiden
rakennusten 30 metria rantaviivasta.

Lomarakennukseen saa rakentaa katettua terassia, jonka pinta-ala
saa olla enintaan 30 % lomarakennuksen kerrosalasta. Kuitenkin
em. prosenttiosuuden estamatta aina vahintaan yhden julkisivun
leveydelta ja 2,4 metrin syvyydelta. Tama katettu terassi voidaan
lasittaa rakentamisen enimmaismaaran estamatta (toimenpide-
/rakennuslupa vaaditaan).[...]



Lomarakennuksen lisaksi saa rakennuspaikalle rakentaa tarpeellisia
yksikerroksia talousrakennuksia. Naita talousrakennuksia, katoksia
ja rakennelmia saa rakentaa yhteensa enintaan 60 m2.
Rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu
kokonaiskerrosala saa taten olla 210 m2.

Rakennuksien, katoksien ja rakennelmien lukumaara saa olla
yhteensa enintaan 4, jos kaavamaaraykset eivat rajoita
rakennuksien lukumaaraa. Naiden lisaksi saa rakentaa yhden alle 10
m2:n ladon.

Rakennuksen kosteudelle alttiden rakennusosien tulee olla
maaraysten mukaisella korkeudella tulvavesirajan ylapuolella.[...]

Poikkeaminen on tapauskohtaista harkintaa, jossa on yleiskaavan
yleisten maaraysten lisaksi peilattava poikkeamisella
mahdollistettavaa rakentamisen maaraa saman oikeusvaikutteisen
yleiskaavan kaavalla osoitettujen lomarakennuspaikkojen
rakennusoikeuksiin (lomarakennus max 80 k-m2, vierasmaja max.
25 k-m2, sauna max 25 k-m2 ja muita talousrakennuksia enintaan
30 k-m2, kokonaisrakennusoikeus siis yhteensa enintdan 160 k-m2).

Poikkeamisen hyvaksyminen johtaisi tilanteeseen, jossa lahes
vierekkaisilla rakennuspaikoilla — suunnittelemattomalla tiiviisti
rakennetulla alueella sijaitsevalla rakennuspaikalla loma-asunnon
kerrosala olisi suurempi kuin mita suunnitellulla alueella, eli kaavan
mukaisella loma-asunnon rakennuspaikalla on sallittu. Lisaksi
alueelle kohdistuvien poikkeamishakemusten valmistelussa on
ohjattu hankkeita siten, ettd loma-asunnon koko ei ylita kaavan
mukaisille lomarakennuspaikoille annettua loma-asunnon
rakennusoikeutta. Hakemuksia on myds muutettu annetun ohjausten
mukaiseksi. Tehtyjen muutosten myota poikkeamista on ollut
mahdollista puoltaa ja myodntaa viranhaltijapaatdoksena -, tai niille on
ollut mahdollista myontaa rakennuslupa suoraan. Nain esimerkiksi
vastikaan lahes naapurirakennuspaikalle tilalle RN:o 7:36
sijoittuneessa loma-asunnon laajennushankkeessa, jolle ol
mahdollista myodntaa tehtyjen muutosten myoéta rakennuslupa ilman
poikkeamista.

Paatosesityksen perustelut:

Hanke aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai

alueidenkayton muulle jarjestamiselle, koska:

- haettu loma-asunnon kerrosala on on 40 m2 suurempi, kuin mita
samassa oikeusvaikutteisessa rantayleiskaavassa on osoitettu —
tamankin rakennuspaikan laheisyydessa oleville - varsinaisille
loma-asunnon rakennuspaikoille

- voimassa olevassa ranteyleiskaavassa on edellytetty, etta taaja-
asutusalueella lisarakentaminen ylipaataan edellyttaa
yleiskaavaa tarkempaa suunnittelua, joten mahdollisuudet
haettuun kerrosalan lisaykseen on tutkittava yhtenaisesti joko
rantayleiskaavaa paivittamalla tai ranta-asemakaavalla.



Kaupunkilupapaallikkd

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa maankaytto- ja
rakennuslain 171 §:n nojalla

1.

2.

3.

etta edellytyksia poikkeamiseen saman lain 72 § 1 mom
saadoksesta ja siita seuraten poikkeamista rantayleiskaavan
rantaetaisyytta koskevasta maarayksesta ei ole olemassa, koska:
- kyse on entuudestaan tiiviisti rakennetulle
suunnittelemattomalle taaja-astusalueelle sijoittuvasta
rakennuspaikasta, jolla loma-asunnon nyt haettu kerrosala on 40
m? suurempi, kuin mitd samassa oikeusvaikutteisessa
rantayleiskaavassa on osoitettu — tdmankin rakennuspaikan
laheisyydessa oleville - varsinaisille loma-asunnon
rakennuspaikoille

- voimassa olevassa ranteyleiskaavassa on edellytetty, etta taaja
asutusalueella lisarakentaminen ylipaataan edellyttaa
yleiskaavaa tarkempaa suunnittelua joten mahdollisuudet
haettuun kerrosalan lisdykseen on tutkittava yhtenaisesti joko
rantayleiskaavaa paivittamalla tai ranta-asemakaavalla

- maanomistajien yhdenvertainen kohtelu vaarantuu

ettd paatds annetaan julkipanon jalkeen

etta paatdés on maksullinen (620 euroa)

Kasittely Puheenjohtaja Haimakainen esitti, etta rakennus- ja
ymparistdlautakunta paattaa maankaytté- ja rakennuslain 171 §:n
nojalla

1.

2.
3.

myontaa haetun poikkeamisen 120 k-m? vapaa-ajan
asuinrakennuksen rakentamiseen. Llautakunta toteaa MRL 171
§:n vaatiman erityisen syyn tayttyvan.

Hanke sijoittuu alueelle, missa ei ole voimassa kaavaa ja siten on
noudatettava Kokkolan kaupungin rakennusjarjestysta.
Rakennusjarjestys mahdollistaa enintaan 120 k-m? vapaa-ajan
asuinrakennuksen rakentamisen.

Lautakunta katsoo, etta rakennuksen 27 metrin etaisyys
rantaviivasta poikkeaa vaaditusta 30 metrista niin vahan, etta se
voidaan hyvaksya.

Hyvaksyessaan Kokkolan kaupungin rakennusjarjestyksen
kaupungin valtuusto tietoisesti linjasi rakennusoikeuksien kasvun
rakentamisessa ranta-alueille. Tata linjausta ja tahtotilaa
vahvistaa strategisessa aluerakenneyleiskaavassa oleva
maininta rantayleiskaavojen paivittamisesta rakennusoikeuksien
osalta. Tahtotilan ja tavoitteen ollessa aivan selva, ei ole oikein,
etta poikkeuslupia hakevien maanomistajien tulisi odottaa
yleiskaavojen paivittamista vuodesta toiseen.

etta paatds annetaan julkipanon jalkeen
etta paatds on maksullinen (620 euroa)

Jasenet Lassila, Hiltunen ja Kastrén kannattivat Haimakaisen
vastaesitysta.



Aznestys

Paatos

Koska oli tullut pohjaesityksesta poikkeava esitys, jota kannatettiin,
asiassa tuli suorittaa aanestys. Adnestys suoritettiin avoimella
nimenhuudolla. Kaupunkilupapaallikdn pohjaesitys oli JAA ja
puheenjohtaja Haimakaisen esitys oli El.

Aznestyksen tulos: Kaupunkilupapaallikén pohjaesitys (JAA) sai viisi
(5) 4anta ja Haimakaisen esitys (El) sai viisi (5) 4anta. Aanten
mennessa tasan, puheenjohtajan aani ratkaisee. Nain puheenjohtaja
Haimakaisen esityksesta tuli lautakunnan paatos.

Liite B Aanestyslista

Rakennus- ja ymparistolautakunta paatti maankayttoé- ja rakennuslain
171 §:n nojalla

1. myontaa haetun poikkeamisen 120 k-m? vapaa-ajan
asuinrakennuksen rakentamiseen

2. etta paatos annetaan julkipanon jalkeen

3. etta paatds on maksullinen (620 euroa)



