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Pdytakirjan nahtavillapito

Pdytakirja on nahtavilla yleisessa tietoverkossa 24.03.2025 09:00
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Laillisuus ja paatosvaltaisuus

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Kaupunkiymparistojohtaja

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa todeta kokouksen
lailliseksi ja paatosvaltaiseksi.

Paatos Rakennus- ja ymparistolautakunta hyvaksyi paatosesityksen.
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Rakennus- ja ymparistolautakunta § 24 19.03.2025

Poytakirjan tarkastajat

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Kaupunkiymparistojohtaja

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa valita poytakirjan
tarkastajiksi Sami Simpasen ja Anne Hietaharjun, varalle Eeva-Liisa
Kiiskilan.

Paatos Rakennus- ja ymparistolautakunta paatti valita poytakirjan
tarkastajiksi Anne Hietaharjun ja Eeva-Liisa Kiiskilan, varalle Juuso
Kokkoniemen.
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Tyojarjestyksen hyvaksyminen

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Kaupunkiymparistojohtaja

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa hyvaksya esityslistan
kokouksen tyojarjestykseksi.

Paatos Rakennus- ja ymparistolautakunta hyvaksyi paatdsesityksen.
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Tiedotettavat asiat
Rakennus- ja ymparistolautakunta
Kokouksen alussa:

Lupatarkastaja Minna Torppa:
§ 28 Poikkeamispaatos (MRL 171 §) kiinteistolle 272-422-2-43,
lupatunnus 272-2025-28)

Tiedoksi rakennus- ja ymparistolautakunnalle:

Johtava ymparistotarkastaja Tuomas Hirvijoki:
- Rakennus- ja ymparistdlautakunnan kevat- ja syyskatselmusten
kohteiden jatkotoimenpiteet

Kaupunkilupapaallikké Juhani Hannila:

- Rakennusvalvonnan ajankohtaisia asioita:
o Rakennusvalvontapaallikdn virkavalinta saanut lainvoiman
o Kaytdssa ollut robottipalvelusopimus irtisanottu
o Sahkdinen ajanvaraus otetaan kayttoon vko:lla 13

Minna Torppa poistui kokouksesta klo 17.35
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Ryl Johtavien viranhaltijoiden paatokset / tiedoksianto
Rakennus- ja ymparistolautakunta

Johtavien viranhaltijoiden paatokset ajalta 19.2.-12.3.2025.

Johtava pysakdinnintarkastaja
Johtava rakennustarkastaja
Johtava ymparistétarkastaja
Kaupunkilupapaallikko
Lupatarkastaja

LVI-tarkastaja
Rakennustarkastaja
Rakennusvalvontapaallikko
Ymparistotarkastaja

Kaupunkiymparistéjohtaja
Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa hyvaksya johtaville
viranhaltijoille delegoidun paatésvallan puitteissa tehtyjen paatosten

tiedoksiannon.

Paatos Rakennus- ja ymparistolautakunta hyvaksyi paatdsesityksen.
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Poikkeamispaatos (MRL 171 §) kiinteistolle 272-422-2-43, lupatunnus 272-
2025-28)

Rakennus- ja ymparistolautakunta 19.03.2025 § 28
214/10.03.00.01/2025

Valmistelijat rakennusvalvontapaallikkd Tero Jelekadinen ja lupatarkastaja Minna
Torppa

Kartat:
Sijaintikartat, KTJ-kartta, ote voimassa olevasta ranta-
asemakaavasta, asemapiirros ja ilmakuva alueesta.

Liite A Kartat

Rakennuspaikka:

Kokkolan kaupungin Ruotsalon kylan Rantakallio Il -niminen tila
RN:0 2:43 (272-422-2-43). 5060 m2:n suuruinen tila sijaitsee
Ruotsalonniemessa. Tilan rantakaavan mukainen rakennuspaikan
koko on noin 2900 m2 ja jaljelle jaava noin 2150 m2 tilasta
muodostaa osan rantakaavakorttelin nro 7 yhteiskayttdalueesta, jota
ei ole tarkoitettu rakentamiseen. Kulku rakennuspaikalla on
olemassa olevan liittyman ja naapuritilaa RN:o0 2:53 rasittavan
tieoikeuden kautta Rantakalliontielta. Tieoikeus on kirjattu
rakennuspaikkana olevan tilan RN:o 2:43 kiinteistorekisteritietoihin.
Rakennuspaikan osoite on Rantakalliontie 13.

Rakennuspaikka on rakennettu. Rakennuspaikalla on hankkeen
asemapiirroksessa ilmoitettujen tietojen, seka lupatietojen
mukaisesti vapaa-ajan asuinrakennus 41 k-m2 (40,9 k-m2), sauna
12 k-m2 (11,5 k-m2), seka kaksi puulatoa (10 m2 ja 15 m2),
huvimaja ja kasvihuone.

Hanke:

Vapaa-ajan asuinrakennuksen laajentaminen 61 k-m2:1la ja uuden
talousrakennuksen 66 k-m2 rakentaminen. Olemassa oleva
kasvihuone ja rakennusalan ulkopuolella sijaitseva huvimaja
puretaan hankeen yhteydessa. Yhteenlaskettu kerrosala olemassa
oleva rakennukset huomioiden on 180 k-m2 ja puulato 15 m2
mukaan luettuna 195 m2.

Haetut poikkeamiset:
Poikkeamista haetaan maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 mom
nojalla voimassa olevasta ranta-asemakaavasta (MRL 58 §).
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Hankkeessa ylitetaan loma-asunnon rakennusoikeus 21 k-m2:113,
talousrakennuksen rakennusoikeus 46 k-m2:lla (15 m2:n puulato
mukaan luettuna 61 k-m2:118) ja kokonaisrakennusoikeus 60 k-m2:lla
(puulato 15 m2 huomioiden 75 k-m2:11a).

Lisaksi poikkeamista haetaan voimassa olevan rakennusjarjestyksen
maarayksista. Rakennusjarjestyksen kohdan 9.3 mukaan
lomarakennukseen saa rakentaa katettua terassia, jonka pinta-ala
saa olla enintaan 30 % lomarakennuksen kerrosalasta. Nyt
kyseessa olevassa hankkeessa laajennuksen seurauksena katetun
terassin kokonaispinta-alaksi muodostuu yhteensa 44 m2, jolloin
pinta-ala ylitetdan noin 13 m2:lla.

Hakemuksen perustelut ja erityiset syyt:

" [...] Naapurustossa ja Pirskerintien varressa on useita isomman
kerrosalan omaavia rakennuksia. Tata taustaa vasten suunniteltu
kokonaisuus ei poikkea muusta rakennetusta ymparistosta.

Arvio hankkeen vaikutuksista ymparistdoon:

Suunnitellut rakennukset soveltuu hyvin alueen rakennuskantaan
eika niilla ole negatiivista vaikutusta ymparistoon.

Naapurit on kuultu eika heilla ole huomauttamista hankkeeseen.

L.]

Kaavallinen tilanne:

Rakennuspaikalla on voimassa 19.5.1995 hyvaksytty
Someronniemen ranta-asemakaava (laadittu rakennuslain aikaisena
rantakaavana), jossa rakennuspaikan lounaisosa on loma-asuntojen
korttelialuetta RA ja koillisosa uimarantaa ja/tai pienvenesatama
varten muodostettu yhteiskayttdalue korttelille 7 (VV/LV, YK-7). Tata
korttelin 7 muodostavan kahden lomarakennuspaikan yhteiskayttoon
osoitettua aluetta ei ole tarkoitettu rakentamiseen, eika sille ole
annettu kaavassa rakennusoikeutta.

Kaavamaarayksen mukaan RA-korttelialueen rakennuspaikalle
saadaan rakentaa yksi enintaan 80 k-m2 suuruinen lomarakennus,
erillinen tai lomarakennuksen kytkettyna enintdan 20 km2 suuruinen
saunarakennus seka enintaan 20 k-m2 suuruinen talousrakennus.
Loma ja talousrakennus on oltava vahintdan 30 m rantaviivasta ja
saunarakennus vahintaan 20 m rantaviivasta alueella olevan
kasillisuuden suojassa. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on 1.

Kaavassa on lisaksi erityismaarayksia.

Lomarakennuksen paasiallinen rakennusmateriaali on oltava puu,
variltdan ymparistddn sopiva. Pelti rakennusmateriaalina on
valtettava. Korttelin osat, joita ei kayteta rakentamiseen on
sailytettava luonnontilassa.
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Aidan rakentaminen tonttien valille ei ole sallittu.
Hakkuusuunnitelmia laadittaessa on otettava huomioon
maisemalliset nakdkohdat. Rakennuspaikoille on sijoitettava
kuivakaymala, joka on varustettava upotettavalla tiiviilla jatesailiolla.
Saunojen jateveden on ennen vesistoon laskemista kasiteltava
hiekkasuodattimella varustetussa saostuskaivossa. Lahoavat jatteet
on kompostoitava huolellisesti siten. ettd ne hajoavat hajua tai muuta
haittaa tuottamatta.

Naapureiden kuuleminen:

Hakemuksen liitteena on selvitys siita, etta naapurit ovat tietoisia
hankkeesta. Kuulemisen yhteydessa hakemuksesta saatiin yksi
huomautus. Huomautuksessaan naapurikiinteiston RN:o 2:53
omistaja ei anna suostumusta haettuihin poikkeamisiin ja esitettyihin
toimenpiteisiin. Huomautukseen mukaan laajennus ja
talousrakennuksen sijainti estavat nakoéalan merelle, mika alentaisi
naapurin tontin arvoa huomattavasti, kyseessa olevat laajennukset
ovat suuria tontin kokoon nahden ja rakennukset muuttavat
merenrannan luontoymparistdéa negatiivisesti.

Huomautukseen on annettu vastine, jossa todetaan seuraavaa:
"Huomautuksen antaneen naapurin kiinteistolla ei ole lainkaan
rakennuksia. Jos kiinteistolle suunnitellaan rakennus voidaan se
sijoitella siten ettd nakdala merelle on olemassa.

Naapurin tontti on myo6s suhteellisen kaukana rannasta ja
rantaviivaa ei ole joten rantatonttina sen arvoa ei pida arvioida.

Poikkeuslupahakemuksessa esitetyt rakennukset ovat
korkeusasemaltaan paljon alempana kuin naapurin kiinteisto, eli joka
tapauksessa rakennusten yli nakyma sailyy.”

Hakemuksesta annetut lausunnot:

Hakemuksesta on saatu 2 kaavoittajan lausuntoa, jotka molemmat
ovat kielteisia. Ensimmainen lausunto on annettu vaiheessa, jossa
poikkeamista haettiin myds rakennuksen kaytotarkoituksen
muuttamiseksi pysyvaan asumiseen. Lausunnossa todetaan
seuraavaa:

"Hankkeessa on tarkoitus laajentaa olemassa olevaa loma-asuntoa
niin, ettd rakennuksen kokonaiskerrosala olisi 101 m2. Samalla on
tarkoitus rakentaa 66 nelidinen talousrakennus. Lisaksi on tarkoitus
muuttaa loma-asunnon kayttotarkoitus pysyvaan asumiseen.

Alueella on voimassa Kalvidn Someroniemen rantakaava, jossa
kiinteistd on merkitty loma-asuntojen korttelialueeksi (RA).
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Kaavan mukaan jokaiselle rakennuspaikalle voidaan rakentaa yksi
enintaan 80 k-m2 suuruinen loma-asunto, enintaan 20 k-m2 sauna
ja enintdan 20 k-m2 talousrakennus.

Hankkeessa ylitetaan reilusti seka loma-asunnon ja
talousrakennuksen sallitut kerrosalat. Myos kayttotarkoituksen
muutos pysyvaan asumiseen olisi kaavan vastainen.

Kaavoituksella kunta vaikuttaa erilaisten toimintojen sijoittumiseen ja
ohjaa mm. asumisen sijoittumista kunnan kannalta
tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Sijoittumisen ohjauksessa kunta
ottaa huomioon vaikutukset kuntatalouteen, esimerkiksi
kunnallistekniikan rakentamistarpeet, kunnan asukkaiden palvelujen
jarjestamisen ja muut kunnan velvoitteet. Hankkeen rakennuspaikka
sijaitsi etaalla kylarakenteesta loma-asuntoalueella.

Pysyva asuminen edellyttaa kunnallistekniikalta, palvelujen
saatavuudelta ja muilta vastaavilta olosuhteilta toisenlaista
ymparistdéa kuin loma-asuminen. Poikkeamisluvan myontamiset
toisivat kunnalle erinaisia velvoitteita ja kustannuksia lakisaateisten
palveluiden jarjestamisessa loma-asuntojen muuttuessa pysyvaan
asuinkayttoon. Naita ovat esimerkiksi paivahoidon ja
vanhuspalveluiden jarjestaminen seka koulukuljetukset.

Kaupunkisuunnittelun nakemyksen mukaan tulisi noudattaa kaavan
maarayksia ja etta loma-asuntojen muuttaminen vakituisiksi
asunnoiksi tulee tarkastella ensisijaisesti kaavoituksen, ei yksittaisen
lupaharkinnan kautta. Nain taataan myés maanomistajien
tasapuolinen kohtelu.”

Sittemmin hakemusta muutettiin siten, etta poikkeamista
rantakaavasta ei haeta lomarakennuksen kayttétarkoituksen
muuttamiselle. Annetussa kielteisessa lausunnossa toetaan
seuraavaa.

"Hanketta on muutettu niin, ettd loma-asunnon kayttotarkoitusta ei
ole enaa tarkoitus muuttaa pysyvaan asumiseen. Hankkeessa
ylitetdan kuitenkin yha rantakaavan sallimat kerrosalat seka loma-
asunnon etta talousrakennuksen osalta.

Alueella sijaitsee erilaisia rakennuksia niin kooltaan kuin
kayttotarkoitukseltaan, silla alueella on voimassa eri kaavoja.
Someroniemen rantakaava ei salli nain suuria rakennuksia.

Tilanne on erilainen alueella, jolla on voimassa Kalvian rannikon ja
saariston osayleiskaava.
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Tuo kaava sallii suuremmat rakennukset myds loma-asunnoille. Tuo
kaava ei kuitenkaan ole voimassa talla kiinteistolla, joten joudumme
pitaytymaan Someroniemen rantakaavan maarayksissa.”

Hakija on antanut kielteiseen lausuntoon vastineen:
"Kaavasuunnittelijan lausunnossa viitataan Someronniemen
rantakaavaan, Kokkolan kaupungin toimittama
Rakennuslupakarttapaketti on tehty Kalvian rannikon ja saariston
osayleiskaavan pohjalle. Ottamatta sen kummemmin kantaa tassa
tapauksessa sovellettaviin kaavamaarayksiin, on kiinteiston
omistajien tasavertaisen kohtelun nimissa sallittava viereisille
tonteille yhtalaiset mahdollisuudet tontin kayttéon. Taman
hakemuksen kohteen vieressa olevalle kiinteistolle on myonnetty
rakennusoikeutta reilusti enemman kuin tdhan kohteeseen ollaan
hakemassa. On myds huomioitava etta suunniteltu hanke on erittain
maltillinen ja ottaa hyvin huomioon vallitsevan ympariston. Hankkeen
ekologisuutta alleviivaa olemassa olevan mokin hyotykaytto
lisdrakentamisen osana. Olemassa olevasta kaavasta tehtava
poikkeus ei vaaranna kaupunkikuvaa tai alueen jatkokaavoitusta.”

Annettuun vastineeseen voidaan todeta, etta alueella on voimassa
osayleiskaavan sijaan rantakaava, joka iimenee myos
osayleiskaavan kartalla merkinnalla RA/r ja sen lisaksi punaisilla
rantakaavan mukaisia rakennuspaikkoja ilmentavilla merkinnailla,
mika ovat luettavissa my0Os osayleiskaavan kaavamaarayksista.
Osayleiskaavamerkinnat kaavakartalla ovat toisin sanoen
ainoastaan informatiivisia niilla alueilla, joilla on osayleiskaavan
sijaan voimassa ranta-asemakaava. Molemmat -, seka
osayleiskaava, etta rantakaava ovat maarayksineen ja
kaavakarttaotteineen samassa hakemuksen liitteena olevassa
rakennuslupakartassa.

Valmistelu

Uusi rakentamislaki (751/2023) on tullut voimaan 1.1.2025. Koska
nyt kyseessa oleva poikkeamisasia on tullut vireille ennen
rakentamislain voimaantuloa, lupamenettelyssa ja paatoksenteossa
sovelletaan rakentamislain siirtymasaannosten (RakL 194 §) nojalla
asian vireille tullessa voimassa ollutta maankaytto- ja rakennuslakia
(132/1999).

1-kerroksiselle parvelliselle 41 k-m2:n suuruiselle loma-asunnolle ja
11,5 k-m2:n suuruiselle saunalle on myonnetty rakennuslupa vuonna
1999. Valmistelun aikana hanketta koskevia suunnitelmia on
muutettu siten, etta ei haeta kayttotarkoituksen muuttamista
pysyvaan asumiseen, uusien talousrakennusten ja rakennelmien
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lukumaaraa on vahennetty 2->1, talousrakennusta on siirretty
kauemmas naapurirajasta mutta kerrosalaa vastaavasti nostettu 40 -
> 66 k-m2:iin. Nyt loma-asuntoa on suunniteltu laajennettavaksi
siten, ettd loma-asunnon ranta-asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ylitetaan 22 k-m2:11a (koska rakennuspaikalle on
toteutettu sauna erillisena rakennuksena). Lisaksi rakennuspaikalle
halutaan rakentaa 66 k-m2:n suuruinen talousrakennus, joka
itsessaan ylittda ranta-asemakaavan mukaisen talousrakennuksen
rakennusoikeuden 46 k-m2:11a. Rakennuspaikalla sijaitsee lisaksi
entuudestaan 2 kpl asemapiirroksessa puuladoksi merkittya
rakennelmaa, joista pinta-alaltaan suuremman (15 m2) voidaan
tulkita osaltaan kuuluvan ranta-asemakaavassa talousrakennukselle
osoitetun rakennusoikeuden piiriin. Kun olemassa olevat
rakennukset ja nyt suunnitellut toimenpiteet lasketaan yhteen, ylittyy
kokonaisrakennusoikeus yhteensa 60 k-m2:11a, vaikkei olemassa
olevaa puulatoa rakennelmana huomioitaisikaan. Rakennusten ja
rakennelmien lukumaara rakennuspaikalla hankeen toteuttamisen
jalkeen olisi 5 kpl.

Valtaosalle Ruotsalonniemen ja Pirskerin rannoista seka niemen
edustan saarista on laadittu loma-asutuksen jarjestamiseksi ranta-
asemakaavat. Kalvian rannikon ja saariston osayleiskaavan
mukaisia lomarakennuspaikkoja on Pirskerin lounais- ja
luoteisrannalla, sekd Ruotsalonniemen kaakkoisosassa. Nyt
kyseessa olevalla rakennuslain voimassaoloaikana laaditulla
rantakaavalla on muodostettu korttelin 7 kaksi vierekkaista ei-
omarantaista lomarakennuksen rakennuspaikkaa, seka rantaan
rajautuva yhteiskayttéalue. Kortteli 7 yhteiskayttdalueineen sisaltyi
alkujaan 20 lomarakennuksen rakennuspaikka kasittavaan
Someronniemen rantakaavaan (vahv. 1994), mutta kaava jatettiin
vahvistamatta nyt kyseessa olevan korttelin 7 osalta. Muilla vuonna
1994 vahvistuneessa rantakaavassa osoitetuilla
lomarakennuspaikoilla lomarakennuksen maksimi rakennusoikeus
vaihtelee 60 - 80 k-m2:n valilla ja talousrakennuksen 20 - 40 k-m2:n
valilla riippuen siita, onko kyseessa RA-, RA-2, vai RA-3-
korttelialueella sijaitseva lomarakennuspaikka. Kaavamaaraykset
ovat muutoin saman sisaltoiset.

Naapuritontilla sijaitsee 1-kerroksinen, parvellinen ja kellarillinen
vapaa-ajan asunto, jolle ymparistokeskus on myontanyt
poikkeamisen rantakaavasta kahteen eri otteeseen ennen vuonna
2009 tapahtunutta kuntaliitosta. Taman lisaksi hankkeeseen oli
liittynyt rakennusluvan yhteydessa ratkaistuja — tuolloin vahaiseksi
katsottuja poikkeamisia. Poikkeamisten seurauksena nykyisin tontilla
sijaitsee kaytanndssa 1 1/2-kerroksinen kellarillinen loma-asunto,
jonka laajuus vaihtelee laskentatavasta riippuen 162-185 m2:n
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valilla. Kun kaytettyyn rakennusoikeuteen lasketaan mukaan tontilla
sijaitseva erillinen sauna ja jatetaan huomiotta muut tontilla
sijaitsevat rakennelmat, on kaytettya rakennusoikeutta
naapuritontilla noin 205 m2, kun sallittu kokonaisrakennusoikeus on
120 k-m2. Arvioitaessa naapuritontilla tehtyjen poikkeamispaatosten
sisaltda, paatdksen perusteluita, poikkeamisten edellytyksia, seka
laajuutta suhteessa voimassa olevaan ranta-asemakaavaan, on
todettavissa etteivat paatosten perustelut olleet kohdallisia
maankaytto- ja rakennuslain seka hallintolain edellyttamalla tavalla.
Myoskaan paatdsten perusteena osaltaan kaytetty kerrosalan
laskentatapa ei kaikilta osin vaikuta noudattaneen
ymparistoministerion ohjeita ja vallinnutta laskentatapaa.

Kaytettavissa olevien sahkoisten lupatietojen mukaan
Someronniemen 1994- ja 1995 vahvistettujen ranta-kaavojen
alueelle on viime vuosina tehty 2 poikkeamispaatdsta. Molemmissa
tapauksista poikkeaminen koski muun ohella ranta-asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden ylittdmista — ylityksen ollessa kuitenkin
suuruudeltaan suhteellisen vahainen. Molemmissa tapauksista
lautakunta paatti aanestyksen jalkeen myontaa kielteisena
valmistellut poikkeamiset.

Koska nyt kyseessa oleva kaksi lomarakennuspaikkaa kasittava
korttelialue liittyy l&heisesti seka kaavaratkaisuna, etta
laatimisajankohdaltaan ja sijainniltaan laajempaan Someronnimen
ranta-asemakaava-alueeseen, on poikkeamisen edellytyksia
tarkasteltava suhteessa koko em. kaava-alueeseen. Vastaavassa
tilanteessa on alueella yhteensa 20 lomarakennuspaikkaa ja nyt
haettu rakennusoikeuden ylitys on merkittava. Koska
kaavamuutostarpeita on haetuista poikkeamisista ja tehdyista
tiedusteluista paatellen selkeasti useita ja koska haettu ylitys on nain
merkittava, ei asiaa ole mahdollista ratkaista poikkeamisen kautta.
Vaikka naapurirakennuspaikalle on aiemmin myonnetty ilman
kohdallisia perusteluita poikkeamisen kautta merkittava
rakennusoikeuden ylitys ilman etta ylityksen mahdollisuus olisi
ratkaistu kaavamuutoksella, ei ko. paatoksella
lainvoimaistumisestaan huolimatta ole sellaista oikeusvoimaa, etta
sen perusteella poikkeaminen tulisi ilman erityista syyta myontaa nyt
kyseessa olevalle rakennuspaikalle.

Rakennusjarjestyksen maarayksia ranta-asemakaava-alueella
sovelletaan kaavamaarayksia taydentavasti — tassa tapauksessa
koskien loma-asunnon katetun terassin maksimipinta-alaa. Loma-
asunnon katettua terassia koskevilla maarayksilla tavoitteena on
toisaalta se, ettei loma-asunnon massavaikutelmaa kasvateta
tarpeettoman suureksi, ja toisaalta se, etta katettu terassi kuitenkin
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sailyy kalustettavana ja kayttokelpoisena silloin kun itse
rakennuksen kerrosala on suhteellisen pieni. Tassa tapauksessa
haettu kerrosala jo lahtokohtaisesti ylittda rakennusoikeuden ja
rakennuksen peittoalaa on edelleen kasvatettu rakennusjarjestyksen
maaraykset ylittavalla katetun terassin pinta-alalla.

Ranta-asemakaava-alueella loma-asunnon rakennuspaikkojen
rakennusoikeutta kasvattaminen ja muiden rakentamista koskevia
maarayksien muuttamismahdollisuudet on tutkittava yhtenaisesti
alueelle laadittavalla ranta-asemakaavamuutoksella.
Alueidenkayttolain 74 §:ssa (aiemmin MRL 74 §) on saadetty
maanomistajan oikeudesta ranta-asemakaavan laatimiseen.
1.1.2025 alueidenkayttolaiksi nimettya lakia ollaan parhaillaan
uudistamassa ja hallituksen esitys uudeksi alueidenkayttdlaiksi on
tarkoitus antaa eduskunnalle kevatistuntokaudella 2025.
Lakiluonnoksessa maanomistajan aloiteoikeutta on esitetty
laajennettavaksi (asemakaavan laatimisaloite seka asemakaavan ja
yleiskaavan laatiminen yhteistydssa maanomistajan kanssa).

Edella esitetysta johtuen, maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
mukaisia edellytyksia poikkeamiselle ranta-asemakaavan
rakennusoikeudesta ja voimassa olevan rakennusjarjestyksen
maarayksista ei ole olemassa. Poikkeamiseen rakennusoikeudesta
ei myoskaan ole maankaytto- ja rakennuslain 171 § 1 mom
tarkoittamaa erityista syyta. Rakennusoikeuden ylitysta ei voida
sallia yksittaisella luparatkaisulla, vaan se tulee ratkaista ranta-
asemakaavan muutoksella.

Paatosesityksen perustelut:

Poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle, koska:

- haettu rakennusoikeuden ylitys on suureltaan sellainen, etta sita ei
voida mahdollistaa yksittaisella luparatkaisulla, vaan
rakennusoikeuden lisdamisen mahdollisuus muiden
muutosparpeiden ohella on tutkittava yhtenaisesti alueelle
laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella

- yksittaisella luparatkaisulla ei ole mahdollista varmistaa
ranta-asemakaava-alueen maanomistajien yhdenvertaista kohtelua,

Poikkeaminen ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden
saavuttamista, eika vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista, tai johda vaikutuksiltaan
merkittavaan rakentamiseen, tai muutoin aiheuta merkittavia
haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.
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Kaupunkilupapaallikkd

Kasittely

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa

1. ettd maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaisia edellytyksia
poikkeamiselle ranta-asemakaavan mukaisesta lomarakennuksen
rakennusoikeudesta, talousrakennuksen rakennusoikeudesta,
kokonaisrakennussoikeudesta ja rakenusjarjestyksen maarayksista
ei ole olemassa, koska:

- poikkeamiseen ei ole erityista rakentamiseen, maankayttdon tai
rakennuspaikan olosuhteisiin liittyvaa syyta

- mahdollisuus ranta-asemakaavan mukaisten rakennusoikeuksien
kasvattamiseen on tutkittava yksittaisen lupaharkinnan sijaan ranta-
asemakaavamuutoksella

- maanomistajien yhdenvertainen kohtelu vaarantuu

2. etta paatos annetaan julkipanon jalkeen
3. etta paatds on maksullinen (620 euroa)

Puheenjohtaja Haimakainen esitti, etta rakennus- ja
ymparistélautakunta paattaa

1. myontaa MRL:n 171 §:n nojalla haetun poikkeamisen
paarakennuksen osalta, mutta ei myonna poikkeamista
talousrakennuksen osalta

2. etta paatds annetaan julkipanon jalkeen ja on voimassa yhden
vuoden, mina aikana on haettava rakennuslupa kyseiselle
hankkeelle

3. etta paatds on maksullinen (620 euroa)

Perustelut:

Rakennus- ja ymparistolautakunta katsoo erityisen syyn tayttyvan,
koska hakija paarakennuksen laajentamisella pystyy merkittavasti
parantamaan vapaa-ajanasunnon kaytettavyytta ja
energiatehokkuutta. Kokkolan kaupungin rakennusjarjestyksen
mukaisesti kaupungin tahtotilana on kasvattaa loma-asuntojen
rakennusoikeuksia paarakennusten osalta jopa 120 kem2. Tasta
tahtotilasta kertoo talousarvion maararaha milla aloitetaan kaavojen
paivittaminen rakennusoikeuden osalta. Erityisena syyna voidaan
katsoa myos naapurustoon aiemmin myodnnetty huomattava
poikkeaminen maanomistajien tasapuolisena kohteluna.
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Hanke ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueidenkayton muulle
jarestamiselle, vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden toteutumista
eika vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista.

Talousrakennuksen osalta laajennusta ei puolleta, koska
kokousmateriaalin perusteella on epaselvaa onko kyseessa 66 kem2
talousrakennus vai kahden auton katos ja pienempi talousrakennus.
Pelkka asemapiirros ei kerro mita tavoitellaan.

Jasenet Lassila, Hietaharju ja Kastrén kannattivat Haimakaisen
vastaesitysta.

Jasen Snellman esitti, etta asia palautetaan valmisteluun.
Jasen Autio kannatti Snellmanin palautusesitysta.

Koska oli tullut kaksi pohjaesityksesta poikkeavaa esitysta, joita
kannatettiin, asiassa tuli suorittaa aanestykset. Ensin suoritettiin
aanestys siita, palautetaanko asia valmisteluun vai jatketaanko asian
kasittelyd. Adnestys suoritettiin avoimella nimenhuudolla. Asian
kasittelyn jatkaminen oli JAA ja asian palauttaminen valmisteluun oli
El.

Aznestyksen tulos: Asian kasittelyn jatkaminen (JAA) sai viisi (5)
aanta, asian palauttaminen valmisteluun (El) sai nelja (4) aanta.
Nain asian kasittelya jatkettiin.

Liite B Aanestyslista

Seuraavaksi suoritettiin danestys kaupunkilupapaallikdn
pohjaesityksen ja Haimakaisen vastaesityksen valilla. Adnestys
suoritettiin avoimella nimenhuudolla. Kaupunkilupapaallikon
pohjaesitys oli JAA ja puheenjohtaja Haimakaisen esitys oli El.

Aznestyksen tulos: Kaupunkilupapaallikén pohjaesitys (JAA) sai
kaksi (2) aanta, puheenjohtaja Haimakaisen vastaesitys (El) sai
seitseman (7) danta. Nain puheenjohtaja Haimakaisen esityksesta
tuli lautakunnan paatos.

Liite C Aanestyslista

Jasen Enlund-Piirto oli poissa kasittelyn aikana klo 17.41-17.54
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Paatos Rakennus- ja ymparistolautakunta paatti

1. myontaa MRL:n 171 §:n nojalla haetun poikkeamisen
paarakennuksen osalta, mutta ei myonna poikkeamista
talousrakennuksen osalta

2. etta paatds annetaan julkipanon jalkeen ja on voimassa yhden
vuoden, mina aikana on haettava rakennuslupa kyseiselle
hankkeelle

3. etta paatds on maksullinen (620 euroa)



POYTAKIRJA 3/2025 20

Kokkola
Karleby

Rakennus- ja ymparistolautakunta § 29 19.03.2025

Bostads Ab Emeliehemmet i Karleby, 272-12-1-16, Sairaalakatu 11b,
Rakennuksen laajentaminen MRL 125.2.2 § ja Aurinkopaneeli tai -kerain
MRL 126a.13 §

Rakennus- ja ymparistolautakunta 19.03.2025 § 29
225/10.03.00.02/2025
Valmistelija Rakennusvalvontapaallikkd Tero Jelekainen

Rakennus- ja Rakennuslupa 2025-63
ymparistdlautakunta

Rakennuspaikka
272-12-1-16
Pinta-ala 3216.0
Runeberginpolku 1
67100 KOKKOLA

Hakija
Bostads Ab Emeliehemmet i Karleby
PL 211
00251 HELSINKI

Toimenpide

Laajennus

Aurinkopaneeli tai -kerain MRL 126a.13 §

(Palveluasumiseen tarkoitetun kerrostalon laajennus ja aurinkopaneelit
vesikatolle 150 m2)

Laajennus

Luvan Kokonaisa Kerrosala Tilavuus
rakennus la

1 2656.0 2484.0 9270.0

Rakenteellinen paloturvallisuus
Luvan rakennus 1
Laajennus, PRT 102820841A
Paloluokka P1

Lausunnot
Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen 18.12.2024 Puoltava
Ymparistoterveystarkastaja Mari 19.12.2024
Viirret
Ymparistoterveystarkastaja Niina 20.01.2025 Puoltava
Hakkinen
ymparistoterveystarkastaja Rintala 21.01.2025 Puoltava

Maria
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Infrasuunnittelija Eero Timonen 31.01.2025 Ehdollinen
Palotarkastaja Jere Hosionaho 04.03.2025 Puoltava
Kaupunginarkkitehti Kristian Biskop 10.03.2025 Puoltava
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Hakemuksen liitteet
Selvitys rakennuspaikan hallinnasta
Selvitys rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista
Energiaselvitys
Kosteudenhallintaselvitys
liImoitus vaestdnsuojasta
Liikuntaesteettomyysselvitys
Varityssuunnitelma
Virallinen rakennuslupakarttapaketti
Naapurien kuuleminen
Paapiirustukset

Lisaselvitykset ja poikkeukset

Naapurit on kuultu viran puolesta. Kuulemisaikana ei ole saapunut yhtaan
huomautusta.

Rakennuslupahakemus on tullut vireille maankaytto- ja rakennuslain
voimassaollessa (132/1999). Taman vuoksi hakemus kasitelldaan loppuun edella
mainitun lain mukaisesti, eika siihen sovelleta 1.1.2025 voimaan tullutta
rakentamislakia (751/2023, 194 §).

Asemapiirrokseen merkityt muutostyot talousrakennuksen osalta voidaan katsoa
kohdistuvan rakentamislain 42 § 2) perusteella kohteeseen, joka ei edellyttaisi
1.1.2025 alkaen rakentamislupaa (talousrakennus alle 30 m2). Tasta johtuen
talla lupapaatdksella ei kasitella kyseisen talousrakennuksen muutostoita.

Esittelijan paatosehdotus
Ehdotuksen tekija: Rakennusvalvontapaallikkd

- Rakennuslupa esitetdan mydnnettavaksi maankayttd- ja rakennuslain ja sen
nojalla annettujen saanndsten ja maaraysten perusteella seka hyvaksya esitetyt
piirustukset noudatettaviksi seuraavin ehdoin:

Rakennustyo6ta ei saa aloittaa ennen kuin on hyvaksytty:
Vastaava tydnjohtaja
KVV-tyonjohtaja
IV-tydnjohtaja

Ennen kunkin tydvaiheen aloittamista on rakennusvalvontaviranomaiselle
esitettava:

Rakennesuunnitelmat

Lujuuslaskelmat

Lammitys-suunnitelmat

Vesi- ja viemarisuunnitelmat

llImanvaihtosuunnitelmat

Kosteudenhallintasuunnitelma

Palokatkosuunnitelma
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Rakennustyon edistymisen mukaan pyydettava seuraavat katselmukset:
Paikan merkitseminen
Sijaintikatselmus
Pohjakatselmus
Rakennekatselmus
Vesi- ja viemarilaitteiden tarkastus
limanvaihtolaitteiden tarkastus
Vaestdnsuojan tarkastus
Kayttdonottokatselmus
Loppukatselmus

Muut ehdot:
Rakennuksen korkeusasema on tarkistutettava
rakennusvalvontaviranomaisilla paikanmerkitsemisen
jalkeen

Ennen rakennustoiden aloittamista on sovittava
rakennusvalvontaviranomaisen kanssa
aloituskokouksen jarjestamisesta.

Taman luvan edellyttdma vaestdnsuoja on oltava
valmis ja kayttokunnossa rakennuksen
kayttdonottoon mennessa

Infralausunnon ehdot huomioitava

Vastaavaksi tyonjohtajaksi hyvaksytyn henkilén on
pidettava tydmaapaivakirjaa ja tarkistusasiakirjaa

Terveystarkastajan lausunnon ehdot huomioitava

Rakennus tulee varustaa hatakeskukseen
yhdistetylla paloilmoitinjarjestelmalla ja
automaattisella sammutuslaitteistolla.

Hakijan on omatoimisesti selvitettdva sahko-, vesi-,
viemari- ym. johtojen sijainnit tontilla

Ennen rakennustdiden aloittamista tulee esittada
suunnitelma vetta lapaisemattomilta pinnoilta
tulevien hulevesien viivyttamiseksi tontilla

Palokatkopdytakirja ja palokatkojen toimeenpano
seka dokumentointi esitettava rakennustarkastajalle
kayttéonottokatselmuksen yhteydessa

Sahkdalan ammattilaisen tulee tehda
kayttéonottotarkastus aurinkosahkojarjestelmalle
ennen laitteiston kayttéénottoa.
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Paatos

Kayttoonottotarkastuksesta on laadittava
kayttéonottotarkastuspdytakirja.

Aurinkopaneelien sarjaankytkennan erotuskytkimen
tulee sijaita pelastuslaitoksen helposti
saavutettavassa paikassa.

Tieto aurinkosahkojarjestelman olemassaolosta tulee
merkita standardin SFS 6000-7-712 mukaisesti.

Aurinkovoimalan tietokortti tulee laatia.

- Tama paatds annetaan julkipanon jalkeen
- Paatdés on maksullinen

Onhjeet valitus/oikaisumenettelysta liitteena.
Rakennustydn aloittamisesta on ilmoitettava
rakennusvalvontaviranomaiselle.

Rakennustydt on tdman rakennusluvan perusteella
aloitettava kolmen vuoden kuluessa luvan
lainvoimaiseksi tulemisesta. Lupa raukeaa, mikali
sen voimassaoloa ei jatketa oikeudellisten
edellytysten niin salliessa. Ty6 on saatettava loppuun
viiden vuoden kuluessa rakennusluvan
lainvoimaiseksi tulemisesta. Lupa raukeaa mikali sen
voimassaoloaikaa ei pidenneta sen
voimassaoloaikana.

Rakennus- ja ymparistolautakunta hyvaksyi paatdsesityksen.
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 23, § 24, § 25, § 26, § 27

Muutoksenhakukielto

Paatokseen, joka koskee vain asian valmistelua tai taytantéonpanoa, ei saa
kuntalain 136 §:n mukaan hakea muutosta.
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 28

VALITUSOSOITUS

Tahan paatdokseen haetaan muutosta hallintovalituksella.

Valitusoikeus

Valitusaika

Valitusviranomainen

Tahan paatdkseen saa hakea muutosta se, johon paatés on kohdistettu
tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti
vaikuttaa ja se, jonka valitusoikeudesta laissa erikseen saadetaan.
Viranomainen saa hakea muutosta valittamalla myos, jos valittaminen
on tarpeen viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun vuoksi.

Valitus on tehtava 30 paivan kuluessa paatdksen tiedoksisaannista.

Kunnan jasenten katsotaan saaneen asiasta tiedon seitseman paivan
kuluttua siita, kun paatds on asetettu yleisesti nahtavaksi Kokkolan
kaupungin verkkosivuille.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistdan valitusajan
viimeisena paivana ennen valitusviranomaisen aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitseman paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Paatoksen
katsotaan tulleen viranomaisen tietoon kuitenkin kirjeen
saapumispaivana.

Kaytettaessa tavallista séhkdista tiedoksiantoa asianomaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmantena paivana
viestin Iahettdmisesta.

Tiedoksisaantipdivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen
paiva on pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai
juhannusaatto tai arkilauantai, saa valituksen tehda ensimmaisena
arkipaivana sen jalkeen.

Valitus tehdaan Vaasan hallinto-oikeudelle

Vaasan hallinto-oikeus
PL 204

65101 Vaasa
vaasa.hao(at)oikeus.fi
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Puh. 029 5642 780

Valituksen voi tehda myads hallinto- ja erityistuomioistuinten
asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Valituksen muoto ja sisaltd

Valitus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on ilmoitettava:
1) paatds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva p&éatés);

2) miltd kohdin paatdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen
vaaditaan tehtavaksi (vaatimukset);

3) vaatimusten perustelut;

4) mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatos
ei kohdistu valittajaan.

Valituksessa on lisdksi ilmoitettava valittajan nimi ja yhteystiedot. Jos
puhevaltaa kayttaa valittajan laillinen edustaja tai asiamies, myds tdman
yhteystiedot on ilmoitettava. Yhteystietojen muutoksesta on valituksen
vireilla ollessa ilmoitettava viipymatta hallintotuomioistuimelle.

Valituksessa on ilmoitettava myds se postiosoite ja mahdollinen muu
osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan lahettaa
(prosessiosoite). Mikali valittaja on ilmoittanut enemman kuin yhden
prosessiosoitteen, voi hallintotuomioistuin valita, mihin ilmoitetuista
osoitteista se toimittaa oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat.

Valitukseen on liitettava:
1) valituksen kohteena oleva paatds valitusosoituksineen;

2) selvitys siita, milloin valittaja on saanut paatdksen tiedoksi, tai muu
selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta;

3) asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole
jo aikaisemmin toimitettu viranomaiselle.
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Oikeudenkayntimaksu

Poytakirja

POYTAKIRJA 3/2025

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdan oikeudenkayntimaksu
sen mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015) saadetaan,
https://www.finlex fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151455?search%5Btype %5

D=pika&search%5Bpika%5D=tuomioistuinmaksulaki#P5

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteité voi pyytaa

Kokkolan kaupunki

Kauppatori 5, 67100 Kokkola

PL 43, 67101 Kokkola
kirjaamo.kaupunkiymparisto(at)kokkola.fi
Puhelinnumero: 044 7809 314

Asiakaspalvelun aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 9 - 15.
Asianosaiselle léhetettédvaéan valitusosoitukseen merkitdén
ldhettédmispéaiva:

Paatds on annettu asianosaiselle tiedoksi kirjeelld, joka on lahetetty

Paatos on annettu asianosaiselle tiedoksi sahkopostilla, joka on
lahetetty

28
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 29

VALITUSOSOITUS

Tahan paatdkseen haetaan muutosta hallintovalituksella.

Valitusoikeus

Tahan paatokseen saa hakea muutosta se, johon paatds on kohdistettu
tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti
vaikuttaa ja se, jonka valitusoikeudesta laissa erikseen saadetaan.
Viranomainen saa hakea muutosta valittamalla myés, jos valittaminen
on tarpeen viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun vuoksi.

Valitusaika

Valitusaika on 30 paivaa paatoksen antopaivaa seuraavasta paivasta.
Paatos annetaan julkipanon jalkeen.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistaan valitusajan
viimeisena paivana ennen valitusviranomaisen aukioloajan paattymista.

Jos valitusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valituksen
tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valitusviranomainen

Valitus tehdaan Vaasan hallinto-oikeudelle

Vaasan hallinto-oikeus
PL 204

65101 Vaasa
vaasa.hao(at)oikeus.fi
Puh. 029 5642 780

Valituksen voi tehda myds hallinto- ja erityistuomioistuinten
asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Valituksen muoto ja sisaltdo
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Valitus on tehtava kirjallisesti. Myds sahkdinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on ilmoitettava:
1) paatds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva p&éatés);

2) miltd kohdin paatdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen
vaaditaan tehtavaksi (vaatimukset);

3) vaatimusten perustelut;

4) mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatds
ei kohdistu valittajaan.

Valituksessa on lisdksi ilmoitettava valittajan nimi ja yhteystiedot. Jos
puhevaltaa kayttaa valittajan laillinen edustaja tai asiamies, myds tdman
yhteystiedot on ilmoitettava. Yhteystietojen muutoksesta on valituksen
vireilla ollessa ilmoitettava viipymatta hallintotuomioistuimelle.

Valituksessa on ilmoitettava myds se postiosoite ja mahdollinen muu
osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan lahettaa
(prosessiosoite). Mikali valittaja on ilmoittanut enemman kuin yhden
prosessiosoitteen, voi hallintotuomioistuin valita, mihin ilmoitetuista
osoitteista se toimittaa oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat.

Valitukseen on liitettava:
1) valituksen kohteena oleva paatds valitusosoituksineen;

2) selvitys siita, milloin valittaja on saanut paatdksen tiedoksi, tai muu
selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta;

3) asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole
jo aikaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Oikeudenkayntimaksu

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdan oikeudenkayntimaksu
sen mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015) saadetaan,
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/201514557?search%5Btype %5
D=pika&search%5Bpika%5D=tuomioistuinmaksulaki#P5
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Poytakirja

POYTAKIRJA 3/2025

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa

Kokkolan kaupunki

Kauppatori 5, 67100 Kokkola

PL 43, 67101 Kokkola
kirjaamo.kaupunkiymparisto(at)kokkola.fi
Puhelinnumero: 044 7809 314

Asiakaspalvelun aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 9 - 15.
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