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Maanmittauslaitoksessa on vireilla lunastustoimitus (2024-733865),
joka on saatettu vireille 11.4.2024 ja jossa Kokkolan kaupungilta
vaaditaan tontin lunastamista, tai vaihtoehtoisesti korvausta tontilla
sijaitsevan, asemakaavalla suojellun huoltoasemarakennuksen osan
johdosta. Kohteena on tontti nro 47 korttelissa 6 Kokkolan kaupungin
ensimmaisessa kaupunginosassa, kiinteistotunnus 272-1-6-47.
Tontin osoite on Pitkasillankatu 29, ja se rajoittuu myos
Ristirannankatuun.

Oheisaineistona olevasta toimituskirjasta ilmenee tarkemmin
toimituksen kulku, hakemuksen sisaltd seka paatds. Paatoksessa
todetaan, etta kohde ei ole tarkoitettu kaupungin tarpeisiin, eika
kaava esta yksityista rakentamista, joten kaupunki ei ole velvollinen
lunastamaan tonttia omistusoikeudella. Mikali
rakennussuojelumaarayksien noudattamisesta aiheutuu
lisakustannuksia, kun tontille rakennetaan, niin tontin omistaja voi
olla oikeutettu korvaukseen. Taman johdosta on olemassa
edellytyksia jatkaa lunastustoimituksen kasittelya.

Paatoksessa todetaan, etta hakijan tulee esittaa
korvausvaatimuksensa 21.10.2024 mennessa ja Kokkolan
kaupungille on asetettu maarapaiva vastineen antamiselle
(30.11.2024). Taman asian oheisaineistona on esitetty keskeinen
dokumentaatio ja todetaan viela, etta kaupunginhallitus on aiemmin
(25.3.2024) hylannyt kiinteiston omistajien kaupungille osoittaman
korvausvaatimuksen.

Lausuntonaan Kokkolan kaupunki toteaa, etta korvausvaatimus
tulee ensisijaisesti hylata lakiin perustumattomana. Toiseksi
katsotaan, etta mikali hakemusta ei heti hylata tulee
lunastustoimituksessa paatta, etta perusteita omistajalle
maksettavista korvauksista maankaytto- ja rakennuslain tai
rakennusperintolain nojalla ei ole.

Selvaa on, etta hakijoilla ei ole minkaanlaista hanketta vireilla
kyseisella tontilla. He eivat ole myoskaan ilmoittaneet tai
toimituksessa esittaneet lunastustoimikunnan erikseen edellyttamaa
konkreettista korvausvaatimusta, vaan vaatimukset on esitetty
yleisella tasolla ja niissa on toistettu aiemmin jo
kaupunginhallituksenkin kasittelyssa esitettya.



Kaupunginhallituksessa esitettya summaa ei perusteltu erikseen
millaan tapaa, eika sita ole perusteltu myoskaan toimituksessa.
Koska mitaan konkreettista korvausvaatimusta, vaatimusten
perusteista puhumattakaan ei ole esitetty, on kaupungin
lahtokohtaisesti mahdoton yksityiskohtaisesti ottaa kantaa
vaatimukseen tai perusteisiin.

Lahtokohtaisesti Kokkolan kaupunki vetoaa rakennusperintdlain 15
§:n ja siitd tarkemmin ilmenevaan. Voimassa olevassa
asemakaavassa tontti on merkitty kuulumaan liike- ja
huoltoasemarakennusten korttelialueeseen kaavamerkinnan ollessa
KLH. Kaavassa on osoitettu rakennustaiteellisesti arvokas ja
kaupunkikuvan sailymisen kannalta arvokas rakennuksen osa
merkinnalla sr-2. Rakennuslain 135 §:n 1 momentin nojalla on
maaratty, etta rakennuksen osaa ei saa purkaa ja etta se on korjaus-
ja muutostodiden yhteydessa korjattava rakennuksen tyyliin hyvin
soveltuvalla tavalla. Kaavassa osoitetun rakennusalan, jolla myos
em. olemassa olevan rakennuksen osa sijaitsee,
rakennusoikeudeksi on maaratty 500 kerrosalaneliometria, minka
lisaksi kaava osoittaa talousrakennuksen rakennusalalle 40
kerrosalaneliometrid. Kokkolan kaupungin mukaan
korvausvaatimusta ei voisi perustaa muuhun kuin vuoden 1995
kaavamuutokseen, jolloin sita olisi rakennusperintdlain 15 §:n 2 mom
mukaan pitanyt hakea kahden vuoden sisalla siita, kun kaava sai
lainvoiman. Kahden vuoden maaraaika on sisaltynyt myds vuoden
1985 rakennussuojelulakiin, sen 12 §:aan. Nain ollen
korvausvaatimus tulee kokonaisuudessaan hylata.

Mikali lunastustoimitusta ylla olevasta huolimatta paatetaan jatkaa,
toteaa Kokkolan kaupunki seuraavaa:

Aiemmin (1985 rakennussuojelulaki) korvauskynnys oli sidottu
rakennuksen tavanomaiseen tai kohtuullista hyotya tuottavaan
kayttoon. Vuoden 2010 rakennusperintdlain mukaan korvattavuutta
arvioidaan merkityksellisen vahingon tai haitan nakokulmasta. Asiaa
tulee ensinnakin tarkastella suojelua koskevan kaavamaarayksen
kohtuullisuuden kautta seka rakennuksen omistajalle kuuluvan
rakennuksen kunnossapitovelvollisuuden kautta ja taman lisaksi on
syyta tarkastella suojelumaarayksen johdosta mahdollisesti
tarvittavia erityisia toimia. Korvausperusteiden osalta viitataan
oheisaineistona olevaan asiantuntijalausuntoon, jossa asia on
seikkaperaisesti avattu saadosten seka ennakkoratkaisujen kautta.

Todetaan selvyyden vuoksi, etta asiaa tarkastellaan nykyisen
kaavan mukaisesti, eika arviointiin voi liittya minkaanlaisia
spekulatiivisia vaikuttimia. Kaava mahdollistaa liiketilojen
rakentamisen. Kerrosalaa kaavassa osoitetaan siis 500 plus 40
neliota, mita on vallitsevissa oloissa pidettava kohtuullisena, eika sita
ole suojelumerkintaa asetettaessakaan pidetty kohtuuttomana.

Mita tulee rakennuksen kunnossapitoon tai pikemminkin
kunnossapidon laiminlyontiin todetaan, etta on ilmeista, etta
huoltoasemarakennuksen suojellun osan kunnossapito on
laiminlyoty. Rakennuksen lakisaateisen ja tavanomaisen
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kunnossapidon laiminlyonti ei lain mukaan ole seikka, joka voisi
oikeuttaa saamaan suojelukohteen korjaamisesta aiheutuvia
kustannuksia korvattaviksi. Hallinto-oikeus on oheisaineistosta (VHO
2.1.2024 nro 1777/2023) tarkemmin ilmenevalla tavalla todennut,
“ettel arviota suojeluarvojen menettadmisesté voida perustaa yksin
huoltoasema- ja lilkerakennuksen aiemmin suoritettuihin
purkutoimenpiteisiin, koska nédma puretut osat eivéat ole olleet
asemakaavassa suojeltuja. Poikkeamisen hakijat eivat my6skééan
ole toimittaneet hakemuksensa tueksi rakennuksen osaa koskevaa
kunto- ja korjattavuusarviota”. Nain ollen kaytettavissa ei ole
mahdollista suojellun rakennuksen (riittavaa) kunto- ja
korjattavuusarviota. Selvityksen tekeminen on luonnollisesti tontin
omistajan velvollisuus.

Kaavan suojelumaarays velvoittaa sinansa korjaamaan suojellun
rakennuksen osan korjaus- ja muutostodiden yhteydessa
rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla. Mitaan muuta
erityisesti tarvittavaa toimenpidetta ei kaava sisalla. Tassa
tapauksessa rakennuksen omistajan ei ole suojelumaaraysten
johdosta ryhdyttava rakennusperintdlain 13 §:n 2 momentin
tarkoittamiin erityisiin, korvattavaksi katsottaviin toimiin rakennuksen
kulttuurihistoriallisen arvon sailyttamiseksi. Nain ollen mahdollista
korvausvaatimusta ei voisi perustaa kyseisen lain 13 §:n 2 momentin
mukaisiin perusteisiin.

Tassa vastineessa ei ole tarkoituksenmukaista toistaa
oheisaineistosta ilmenevaa. Kokkolan kaupunki kiinnittaa kuitenkin
huomiota siihen, etta hakijoiden ostaessa kohteen he ovat
oheisaineistona olevan kauppakirjan mukaisesti olleet tietoisia
suojelumerkinnasta. Hakijat eivat ole esittaneet minkaanlaisia
perusteita vaatimuksensa tueksi. Selvaa on, etta vaatimus on jatetty
liian myohaan, eika sita tulisi ylipaataan ottaa kasittelyyn. Mikali nain
vastoin Kokkolan kaupungin kasitysta menetellaan, katsotaan, etta
vaatimus on ylla esitetyn mukaisesti kaikilta osin perusteeton.
Kokkolan kaupunki viittaa lausunnossaan taman paatdksen
oheisaineistoon ja toteaa, etta toimitusmenettelyssa otetaan viran
puolesta huomioon kaikki asiassa esitetty.

Ylla olevan perusteella Kokkolan kaupunki katsoo, etta edellytyksia
toimituksen jatkamiselle ei ole koska vaatimusta ei ole jatetty
maaraajassa ja mikali toimitusta vastoin Kokkolan kaupungin
nakemysta jatketaan, hakijan korvausvaatimus on hylattava niin
perusteeltaan kuin maaraltaankin.

Kaupunginhallitus paattaa antaa lunastustoimikunnalle ylla olevan
vastineen ja oikeuttaa kaupunginjohtajan tdydentdmaan vastinetta.



