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45 Poikkeamispaatés (MRL 171 §) kiinteistolle 272-422-7-45,
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46 Poikkeamislupa (RakL 57 §) kiinteistolle 272-411-1-71,
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Kokkola

Karleby

Osallistujat
Nimi Tehtava

Lasna Haimakainen Pentti puheenjohtaja
Snellman Hans varapuheenjohtaja
Autio Tiina jasen
Enlund-Piirto Annika jasen
Hietaharju Anne jasen
Kastrén Janne jasen
Kiiskila Eeva-Liisa jasen
Kokkoniemi Juuso jasen
Lassila Timo jasen
Simpanen Sami jasen
Ojala Jyrki kaupunginhallituksen edustaja
Innanen Sari kh:n puheenjohtaja
Mattila Stina kaupunginjohtaja
Hannila Juhani esittelija
Hirvijoki Tuomas esittelija
Jelekainen Tero esittelija
Kujala Nina esittelija
Kalliokoski Satu sihteeri
Plusisaari Marika asiantuntija
Torppa Minna asiantuntija

Weizmann Ben asiantuntija
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38
Laillisuus ja paatosvaltaisuus

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Kaupunkiymparistojohtaja

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa todeta kokouksen
lailliseksi ja paatosvaltaiseksi.

Paatos



ESITYSLISTA 6/2025

Kokkola
Karleby

Rakennus- ja 14.05.2025
ymparistolautakunta

39
Poytakirjan tarkastajat

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Kaupunkiymparistojohtaja
Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa valita poytakirjan
tarkastajiksi Hans Snellmanin ja Anne Hietaharjun, varalle Eeva-
Liisa Kiiskilan.

Paatos
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40
Tyojarjestyksen hyvaksyminen

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Kaupunkiymparistojohtaja

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa hyvaksya esityslistan
kokouksen tyojarjestykseksi.

Paatos
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41
Tiedotettavat asiat

Rakennus- ja ymparistolautakunta
Kokouksen alussa:

Talouspaallikkd Marika Plusisaari:
§ 43 Rakennus- ja ymparistdlautakunnan tilinpaatos 2024
§ 44 Talouden toteuma ajalta 1.1.-31.3.2025 / RYL

Lupatarkastaja Minna Torppa:

§ 45 Poikkeamispaatos (MRL 171 §) kiinteistolle 272-422-7-45,
Pirskerintie 245 (lupatunnus 272-2025-54)

§ 46 Poikkeamislupa (RakL 57 §) kiinteistolle 272-411-1-71,
Mollersuddintie lupatunnus 272-2025-125
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42
Ryl Johtavien viranhaltijoiden paatokset / tiedoksianto

Rakennus- ja ymparistolautakunta
Johtavien viranhaltijoiden paatokset ajalta 17.4.-7.5.2025.

Johtava pysakoinnintarkastaja
Johtava rakennustarkastaja
Johtava ymparistotarkastaja
Kaupunkilupapaallikkd
Lupatarkastaja

LVI-tarkastaja
Rakennustarkastaja
Rakennusvalvontapaallikko
Ymparistotarkastaja

Kaupunkiymparistojohtaja
Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa hyvaksya johtaville
viranhaltijoille delegoidun paatosvallan puitteissa tehtyjen paatdsten

tiedoksiannon.

Paatos
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43
Rakennus- ja ymparistolautakunnan tilinpaatos 2024

Rakennus- ja ymparistolautakunta 14.05.2025
766/02.06.01.03/2024

Valmistelija talouspaallikkdé Marika Plusisaari

Kuntalain taloussdanndsten mukaan tulee kaupunginhallituksen
luovuttaa kunnan tilinpaatos tilintarkastajille ja tarkastuslautakunnalle
maaliskuun loppuun mennessa. Valtuuston kasiteltavaksi tilinpaatos
on saatettava kesakuun loppuun mennessa. Kaupunginhallitus on
hyvaksynyt Kokkolan kaupungin tilinpaatoksen 31.3.2025
kokouksessaan.

Talousarvion sitovuustasojen (2024) mukaan rakennus- ja
ymparistélautakunnan tuotot ja kulut ovat sitovia valtuustoon
nahden. Rakennus- ja ymparistdlautakunnan alaisten toimintojen
tuotot olivat vuonna 2024 n. 1,4 milj. euroa ja toimintakulut n. 2,06
milj.euroa. Toimintakate oli n. — 0,66 milj.

Tuottojen toteutumaprosentti oli 139,1%. Tuotot ylittivat tuloarvion n.
392 800 euroa ja tuloja kertyi n. 299 800 euroa enemman kuin
vuonna 2023. Yhteisten menojen ja luvituksen tuotot kertyivat
193,6%:sti talousarvioon nahden ja ylittivat tuloarvion 46 800 euroa.
Tuottoja kertyi n. 46 000 euroa enemman kuin vuonna 2023. Myos
rakennusvalvonnan tuotot ylittyivat 149,5 %:sti talousarvioon nahden
ja ylittivat tuloarvion n. n. 237 700 euroa. Rakennusvalvonnan
tuottoja kertyi n. 232 900 euroa enemman kuin vuonna 2023.
Ymparistopalvelujen tuottoja kertyi talousarvioon nahden n. 89 000
euroa enemman toteumaprosentin ollessa n. 193,7 %. Verrattuna
edelliseen vuoteen ympariston tuottoja kertyi n.40 200 euroa
enemman. Pysakaoinninvalvonnan tuotot kertyivat 105,1 %:sti
talousarvioon nahden ja ylittivat tuloarvion n. 19 200 euroa. Tuottoja
kertyi n. 19 300 euroa vahemman kuin vuonna 2023.

Lautakunnan toimintakulut toteutuivat 94,9%:sti ja toteumat alittivat
maararahat n. 111 200 euroa. Kulujen alituksen paaasiallinen syy oli
yhteisten menojen ja luvituksen seka rakennusvalvonnan osalta
pitkaaikainen henkilostovaje ja niista viela tassa tilinpaatoksessa
nakyy arvioitua matalammat henkilostokulujen toteumat.
Toimintakulut nousivat n. 18,2% vuodesta 2023. Toimintakate oli
noin 504 000 euroa parempi kuin talousarviotavoite.
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Liitteena on rakennus- ja ymparistélautakunnan toimintakertomus,
jossa sidotaan yhteen talousarvio, strategian mittarit ja niiden
arviointi. Samalla tavoin on vuoden 2024 aikana raportoitu myos
lautakunnan osavuosikatsaukset. Liitteena on myos vuoden 2024
talousarvion toteutumavertailu, toimialakohtaiset selonteot sisaisesta
valvonnasta ja riskien hallinnasta seka ymparistotilinpaatos.
Rakennus- ja ymparistdlautakunnalla ei ole ollut investointeja
vuonna 2024.

Liite A
Liite B
Liite C
Liite D

Liite E

Kaupunkiymparistdjohtaja

Toimintakertomus 2024

Talouden toteuma 1.1.-31.12.2024 RYL

Selonteko sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan
jarjestamisesta 2024

Arvio merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista
2024

Ymparistotilinpaatos 2024

1) Rakennus- ja ymparistolautakunta merkitsee tiedoksi rakennus-
ja ymparistolautakunnan vuoden 2024 tilinpaatoksen

2) ja vuoden 2024 ymparistotilinpaatdoksen.

Paatos
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44
Talouden toteuma ajalta 1.1.-31.3.2025 / RYL

Rakennus- ja ymparistolautakunta 14.05.2025
854/02.02.02/2024
Valmistelija talouspaallikkdé Marika Plusisaari
Talousarvion toteutuminen ajalta 1.1.-31.3.2025 on liitteena.
Liite A Talouden toteutuminen ajalta 1.1.-31.3.2025
Kaupunkiymparistdjohtaja

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa merkita tiedoksi
talousarvion toteutumisen ajalta 1.1.-31.3.2025.

Paatos
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45
Poikkeamispaatos (MRL 171 §) kiinteistolle 272-422-7-45, Pirskerintie 245
(lupatunnus 272-2025-54)

Rakennus- ja ymparistolautakunta 14.05.2025
215/10.03.00.01/2025

Valmistelijat rakennusvalvontapaallikké Tero Jelekadinen ja lupatarkastaja Minna
Torppa

Kartat:
Sijaintikartat, ote voimassa olevasta rantayleiskaavasta,
asemapiirros ja ilmakuva alueesta

Liite A Kartat

Rakennuspaikka:

Rakennuspaikkana on Kokkolan kaupungin Ruotsalan kylan Mikala
-niminen tila RN:o 7:45 (272-422-7-45). Tilan kokonaispinta-ala on
2338 m2. Rakennuspaikka on hakijoiden omistuksessa,
lainhuutotodistus on hakemuksen liitteena. Kulku rakennuspaikalle
tapahtuu olemassa olevan littyman kautta Pirskerintieltd, joka on
rasitteena kirjattu rakennuspaikkana olevan tilan
kiinteistorekisteritietoihin. Rakennuspaikan osoite on Pirskerintie
245.

Rakennuspaikalle on vuonna 2022 (RYL 16.11.2022 § 157)
myodnnetty poikkeaminen tuolloin olemassa olleen vapaa-ajan
asunnon (merkitty valmistuneeksi 2012) kayttétarkoituksen
muuttamiselle pysyvaan asumiseen. Sittemmin rakennus purettiin ja
tilalle rakennettiin yleiskaavan mukaisesti vapaa-ajan asunto, jonka
loppukatselmus suoritettiin lokakuussa 2024. Taman loma-asunnon
(99 k-m2) lisaksi rakennuspaikalla sijaitsee sauna (noin 12,5 k-m2)
ja talousrakennus (noin 9 k-m2).

Hanke
Loma-asunnon kayttotarkoituksen muuttaminen pysyvaan
asuinkayttoon. Hankkeella ei ole vaikutusta kerrosalaan.

Haetut poikkeamiset

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

Hankkeelle haetaan maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 mom
nojalla poikkeamista voimassa olevasta yleiskaavasta:

- rakennuspaikka on voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa osoitettu loma-asunnon rakennuspaikaksi

Hakijan perustelut ja erityiset syyt
"Sen lisaksi, etta purimme aikaisemman omakotitalon nykyisen
rakennuksen paikalta, on seuraavat perustelut.

200 m paassa on lahimmat ymparivuotiseen asumiseen rakennetut
kiinteistot, jonka vuoksi maanomistajien tasavertaiseen kohteluun
perustuen edellytykset lupaan on olemassa (hallintolaki 6§ ja
perustuslaki 68).

Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun-, tai rakennetun ympariston
tavoitteiden saavuttamista, eika johda merkittdvaan rakentamiseen.

Uuden rakennuksen kaikki varustus ylittdad monessa kohtaa nykyiset
rakentamisen vaatimukset. Kiinteistolle on erittain hyva kulkuyhteys
isommallakin ajoneuvolla. Vesi- ja viemariratkaisut ovat lakien ja
saannosten mukaisesti jarjestetty.

Kohde sijaitsee sopivan matkan paassa palveluista Ruotsalon kylan
tuntumassa ja mm. paivakotiin ja kouluun on matkaa vain 3.2km.
Kylatien (Pirskerintie, joka kulkee aivan rakennuspaikan vieressa)
varrella on lukuisia ymparivuotisessa kaytdssa olevia taloja.
Pirskerintie on juuri peruskorjattu ja asfaltoitu vuosien 2021- 2022
aikana. Koko tien varsi kokonaisuudessaan Ruotsalon kylalta tien
paahan asti on erittain hyvin ymparivuotiseen asumiseen sopiva
aluetta vapaa -ajan asuntojen lisaksi.”

Hakemuksen valmistelun aikana liitteeksi on toimitettu
lisaperusteluna seuraavaa.

"Uusi rakentamislaki astui voimaan 1.1.2025."[...]", kuntaliiton
erityisasiantuntija, toteaa blogissaan,
https://www.kuntaliitto.fi/blogi/2023/rakentamislaki-tulee-vuonna-
2025-mika-kaikki-muuttuu seuraavaa; "Jatkossa kayttotarkoituksen
muutos asumiseen on mahdollista myontaa poikkeamisluvalla
asemakaavan vastaisesti. Kunta voi asettaa poikkeamiselle ehtoja,
muttei voi evata poikkeamislupaa kaavanvastaisuuden perusteella.”
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Uudella muutoksella halutaan myo6s kannustaa vahahiilisyyteen.
Tama toteutuu, silla etatydn tekeminen onnistuu, ja siten ajoneuvolla
ajomme puolittuu, koska ei tarvitse kulkea eri osoitteista toiseen.

Edellisessa perusteluissamme olemme jo perustelleet, miksi
hankkeemme soveltuu erinomaisesti vakituiseen asumiseen. Tassa
viela yhteenveto.

1. Meilla on jo edelliseen rakennukseen RYL myontama
poikkeuslupa vakituiseen asumiseen.

2. Ei aiheuta kunnallistekniikan rakentamista kaupungilta.

3. Koulukyydityksia ei tarvitse jarjestaa, koska etaisyys kouluun alle
3 km. Meilla ei ole alaikaisia lapsia.

4. Kulkuyhteydet alueelle ovat erittain hyvakuntoiset ja kantavia.

5. Naapurustossa on ymparivuotisiksi hyvaksyttyja asuntoja.
Yhdenvertaisuus tulee toteutua.

6. Uusi rakennuksemme on energiatehokas ja teknisesti rakennettu
ylittamaan nykyiset rakentamisen maaraykset. Tama tukee pitkaa
elinkaarta ja siten ekologisuutta.

7. Naapurit kannattavat hankettamme.”

Kaavallinen tilanne

Alueella on voimassa 30.6.2000 hyvaksytty Kalvian rannikon ja
saariston osayleiskaava, jossa rakennuspaikka on loma-asuntojen
aluetta RA/3.

Loma-asuntojen alue: Alueelle saadaan muodostaa omarantaisia
loma-asuntojen rakennuspaikkoja merkinnan RA oikealla puolella
olevalla kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittaman maaran.

Rakennuspaikan ohjeellinen sijainti seka tila, jolle rakennuspaikka
kuuluu, on osoitettu kaavassa ympyralla. Uuden muodostettavan
rakennuspaikan tulee olla pinta-alaltaan vahintdan 2000 m2 ja
rantaviivan pituuden vahintaan 40 m. Yhdelle rakennuspaikalle saa
rakentaa yhden loma-asunnon ja vierasmajan seka sauna- ja
talousrakennuksia ja rakennusten kokonaislukumaara saa olla
korkeintaan 5 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin vahintaan
120 m2 ja korkeintaan 190 m2. Loma-asunnon kerrosala saa olla
korkeintaan 110 m2 ja vierasmajan korkeintaan 30 m2. Yhden
saunan, kerrosalaltaan korkeintaan 20 m2 saa rakentaa vahintaan
10 m etaisyydelle rantaviivasta. Muut saunarakennukset, joiden
pinta-ala saa olla korkeintaan 30 kerrosneliometria tulee rakentaa
vahintaan 30 m etaisyydelle rantaviivasta. Loma-asuinrakennusten
etaisyys rantaviivasta tulee olla vahintaan 20 m ja vierasmajan seka
talousrakennusten vahintaan 30 m.
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Aluetta koskevat muut keskeiset kaavamerkinnat ja maaraykset ovat
liitteessa A Kartat.

Naapurien kuuleminen
Hakemuksen liitteena on selvitys siita, etta naapurit ovat tietoisia
hankkeesta. Hankkeesta ei ole saapunut kirjallisia muistutuksia.

Hakemuksesta annetut lausunnot

Kaavoittajan lausunto hakemuksesta on kielteinen. Lausunnossa
todetaan seuraava.

"Kaavoittajan nakemys Kiinteiston kayttotarkoituksesta ei ole
muuttunut aiempiin lupakasittelyihin nahden. Kaavoittajan mielesta
kayttotarkoituksen muutos tulisi ratkaista kaavoituksen kautta, ei
yksittaisella lupaharkinnalla. Hanke ei ole voimassa olevan kaavan
mukainen.

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
ymparistda 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.

Kalvian Rannikon ja saariston osayleiskaavassa on ainoastaan yksi
pysyvan asumisen rakennuspaikkaa kiinteiston 272-422-7-45
lahialueella. Tama on kaavan laatimisajankohtana ollut olemassa
oleva pysyvan asutuksen Kiinteistd. Alueella ei ole yleiskaavan
laatimisen yhteydessa tehty pysyvan asutuksen vaatimaa
kaavatarkastelua eika sinne ollut osoitettu uusia pysyvan asutuksen
rakennuspaikkoja.

Maaliskuussa 2022 hyvaksytyssa Kokkolan strategisessa
aluerakenneyleiskaavassa on osoitettu avainteemassa 3. Asuminen
merkinnalla Saaristokaupunki loma-asunto-alueet, joiden
muuttaminen pysyvaan asumiseen voitaisiin mahdollistaa
kaavoituksella. Merkinnalla on osoitettu osa loma-asutuksesta
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Ruotsalon, Marinkaisten ja Lohtajan kirkonkylan ranta-alueilla, jotka
sijoittuvat nykyisen kylarakenteen ja palveluverkon laheisyyteen.
Merkinnalla on osoitettu myds loma-asuntoalueet Kanta-Kokkolan
alueella; Trullevintien eteldaosa, Vatunki-Hickaréren-Mallot-Palma ja
Orreksentienvarsi. Saaristokaupungin kehittdmisperiaatteisiin on
kirjattu: Kaavoituksella (yleiskaava/asemakaava) mahdollistetaan
olemassa olevan palvelurakenteen laheisyydessa olevien ranta-
alueiden muuntuminen loma-asumisesta pysyvaan asumiseen.
Alueiden rajaukset laaditaan huomioiden kunnan lakisaateiset
tehtavat ja naista syntyvat kustannukset. Kiinteisto, jolle haetaan
poikkeamislupaa, sijoittuu Saaristokaupunki-merkinnan rajapintaan
hieman taman ulkopuolelle.

Maanomistajia on ranta-alueiden kaavoituksessa ja
poikkeamismenettelyssa kohdeltava tasapuolisesti. Tama on
oikeuskaytanndssa vakiintunut periaate. Maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vaatimus koskee myos loma-asunnon
muuttamista vakituiseksi asunnoksi erilaisilla kaava-alueilla ja niiden
ulkopuolella. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus
edellyttaisi pysyvan asutuksen sallimista myos alueen muille
vastaaville maanomistajille, mika johtaisi suunnittelemattomaan
pysyvan asutuksen lisdamiseen alueella. Taten hanke aiheuttaisi
maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n tarkoitetulla tavalla haittaa
kaavan toteuttamiselle ja alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

Kaupunkisuunnittelu katsoo, maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
viitaten, etta yksittaisena lupaharkintana hanke aiheuttaisi haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytéon muulle
jarjestamiselle. Lisaksi yksittaisella lupaharkinnalla ei voi turvata
maanomistajien tasapuolista kohtelua. Kaupunkisuunnittelu katsoo,
ettda mahdollisuudet muuttaa loma-asuntoja vakituisiksi asunnoiksi
tulee tarkastella ensisijaisesti yleiskaavoituksella ei yksittaisen
lupaharkinnan kautta.”

Hakijat ovat laatineet kielteiseen lausuntoon vastineen, jossa
todetaan seuraavaa.

"Vastine Kokkolan rakennusvalvonnan kaavoittajan antamaan
kielteiseen paatdkseen vapaa-ajan asunnon muuttamiseksi
vakituiseksi asuinrakennukseksi pysyvasti. Kielteinen paatds annettu
4.12.2024.

Kokkolan rakennusvalvonta hyvaksyi 21.12.2022 vapaa-ajan
asunnon kayttotarkoituksen muutoksen pysyvaksi
asuinrakennukseksi rakennuspaikalle 272-422-7-45, jonka omistavat
"[...]". Pakottavasta syysta jouduimme rakentamaan uuden
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asuinrakennuksen samalle paikalle. lIman tata pakottavaa syyta
emme olisi uuteen hankkeeseen ryhtyneet. Rakennuspaikalle ei ole
tehty muita muutoksia kuin vanhan paarakennuksen siirto ostajan
toimesta toiselle paikkakunnalle ja uuden rakentaminen. Pienia
parannuksia on tehty myos rakennuksen ymparille turvallisuuden
lisddmiseksi talviolosuhteissa. Uusi rakennus on kaikilta osin
huomattavasti parempi kuin edellinen ja se voidaan luokitella erittain
sopivaksi ymparivuotiseen asumiseen. Tontin koko tayttaa myos
poikkeuksen vaatimukset.

Kunnallistekniikka vastaa nykyisia maarayksia, eika kunnalle ole
aiheutunut niista lisdkustannuksia. Kustannuksia ei aiheudu
myoskaan tulevaisuudessa. Meilla on oma lokakaivo, jonka
tyhjennyksesta ja kustannuksista vastaamme itse. Harmaavesille on
lainmukainen imeytyskentta ja sailion tyhjennyksen kustannukset
suoritamme itse. Kunnalle ei tdhan mennessa ole aiheutunut
ylimaaraisia kuluja.

Koulu sijaitsee rakennuspaikkaamme nahden alle kolmen kilometrin
etaisyydella, joten tasta ei aiheudu kunnalle kustannuksia. Meilla ei
ole alle 18 vuotiaita lapsia. Kulkuyhteydet rakennuspaikallemme ovat
erinomaiset.

Poikkeusluvan loma-asunnon muuttamiseksi pysyvaksi asunnoksi
ovat saaneet ainakin "[...]" (kiinteistdé on meista katsottuna noin 150
metrin paassa Ruotsalon suuntaa) ja "[...]" (meista katsottuna noin
kilometrin paassa Helluskarin suuntaan). Jotta yhdenvertaisuus
toteutuu, tulee paatoksen olla linjassa edella mainittujen
rakennuspaikkojen kanssa. Maanomistajat ja naapurit puoltavat
hankettamme.

Toivoisimme, etta kaavoittaja ja rakennusvalvonta ottaisi huomioon
asiaa myos laajemmin kuntalaisen ja kunnan elinvoimaisuuden seka
kunnan houkuttelevuuden kannalta. Kaavoittajan perusteluissa on
ainoastaan mahdollisia kuluja joita kuntalainen kunnalle aiheuttaa.
Kuitenkin, olemme kaksi tuloja vuosittain tuottavaa inmista
Kokkolaan verojen muodossa. Hankkeellamme olemme myos
tyodllistaneet talotehdasta ja valillisesti useita tyontekijoita.
Vastaavasti kaytamme Kokkolan alueella varojamme jokapaivaiseen
elamiseen, ja kunnassa olevien palveluntarjoajien palveluksia, jotka
tyollistavat ja tuottavat verotuloja kunnalle. Emme nae itseamme
pelkastaan kuluerana, vaan kuntalaisina, jotka kannamme osan
kunnan taloudesta ja hyvinvoinnista seka kehityksesta.
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Kuitenkin haluan viela korostaa, etta aikaisempaan
paarakennukseen meilla oli Rakennus- ja ymparistélautakunnan
myontama myonteinen paatos, kayttotarkoituksen muutos
ymparivuotiseen asumiseen. Muu paatds nykyiseen vapaa-ajan
asuntoon olisi vahintaankin mielenkiintoinen.[...]"

Valmistelijan huomautus: tasta hakemuksesta ei ole annettu
kielteista paatdsta, vaan hakemuksesta on annettu kielteinen
lausunto.

Valmistelu

Kyseessa on toiseen otteeseen samaa kiinteistéa koskeva
poikkeaminen voimassa olevan oikeusvaikutteisessa
rantayleiskaavassa osoitetusta rakennuspaikan kayttétarkoituksesta:
olemassa olevan vapaa-ajan asuinrakennuksen kayttotarkoitus
halutaan muuttaa pysyvaan asumiseen. Edellinen vastaava
poikkeaminen samalle rakennuspaikalle myonnettiin vastoin
kielteista valmistelua aanin 5-5 vuonna 2022. Aiempi lainvoiman
saanut poikkeamispaatds (RYL 16.11.2022 § 157) on kokousasian
oheisaineistona. Sittemmin rakennus purettiin ja rakennuspaikalle
rakennettiin kaavan mukaisesti loma-asunto, jolle nyt haetaan
kayttdtarkoituksen muuttamista pysyvaan asumiseen.

Oheisaineisto: Poikkeamispaatds RYL 16.11.2022 §157

Hakija on vastineessaan ja esittamissaan lisaperusteluissa viitannut
1.12025 voimaan tulleeseen rakentamislakiin. Vaikka nyt kyseessa
olevassa hankkeessa sovelletaan siitymasaanndsten nojalla
voimassa ollutta maankaytto- ja rakennuslakia, on hankkeen
lupaedellytyksia syyta arvioida myds suhteessa muuttuneeseen
lainsdadantoon — kun otetaan lisaksi huomioon, etta hakemuksen
lisdperusteluissa on viitattu nykyisin voimassa oleviin saadoksiin.

Poikkeamisen edellytyksiin rakentamislain voimaan tuleminen ei
sinallaan tuonut merkittavia muutoksia. Verrattuna maankaytto- ja
rakennuslain 171 §:n mukaisiin poikkeamisen edellytyksiin, on nyt
voimassa olevaan rakentamislain 57 §:n 3 momenttiin lisatty
seuraava:

"Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttamisen
asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ymparistohairiota
aiheuttamattomaan kayttoon ei katsota 2 momentin 1 kohdan
tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle eika sita
pideta vaikutuksiltaan 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna
merkittavana rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan
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kayttotarkoituksen muuttamisen voidaan katsoa olevan erityinen syy,
jos kayttotarkoituksen muuttamisella voidaan tukea rakennetun
ympariston kiertotaloutta ja vahahiilisyytta.” [...]

Kyseessa oleva lisays tarkoittaa, ettd uudessa rakentamislaissa
helpotetaan rakennusten muuttamista asumiseen nimenomaan
asemakaava-alueilla (ml ranta-asemakaava-alueet).
Lakimuutoskasittelyn viimeisessa vaiheessa lisatylla saadostekstilla
tavoiteltiin erityisesti kaupunkialueiden tyhjillaan olevien toimitilojen
tehokkaampaa kayttoa siten, ettéd esimerkiksi asemakaava-alueella
sijaitsevan toimistorakennuksen muuttaminen asumiseen olisi
aikaisempaa joustavampaa. Kayttétarkoituksen muuttaminen
voitaisiin em. tapauksessa — mikali muut
luvanmyontamisedellytykset tayttyvat — ratkaista kaavamuutoksen
sijaan poikkeamisluvalla. Lisaksi haluttiin tukea kiertotaloutta ja
vahahiilisyytta. Muutoksella ei kuitenkaan tarkoitettu tilanteita, joissa
kayttotarkoitus muutetaan loma-asumisesta pysyvaan asumiseen.
Lisdksi on syyta huomata, etta rakentamislain em. kohtaa
sovelletaan ainoastaan asemakaava -ja ranta-asemakaava-alueilla.

Edella mainittu mahdollisuus ei siten koske yleiskaava- eika
rantayleiskaava-alueita, jollainen nyt on kyseessa. Yleiskaavan
alueella kayttotarkoituksen muutoksesta paatettaessa on edelleen
katsottava, ettei kayttotarkoituksen muutos haittaa kaavoitusta,
kaavan toteuttamista tai alueidenkayton muuta jarjestamista.
Poikkeamisen edellytyksia koskevaan harkintaan ei rakentamislain
voimaantulo toisin sanoen tassa nyt kasiteltavana olevassa asiassa
vaikuttaisi, vaikka hakemus ratkaistaisiin nyt voimassa olevan lain
mukaisesti.

Aiemmassa poikkeamisasian valmistelussa on todettu muun ohella
seuraavaa.

"[...] Maankaytto- ja rakennuslain poikkeamisia koskevassa
lupaharkinnassa ja paatoksenteossa on varmistettava, etta
hallinnossa asioivia kohdellaan tasapuolisesti ja kansalaisia
yhdenvertaisesti (hallintolaki 6 § ja Suomen perustuslaki 6 §).
Esimerkiksi Suomen perustuslain 6 § koskee kansalaisten
yhdenvertaisuutta. Sdanndkseen sisaltyy mielivallan kielto ja
vaatimus yhdenvertaisesta kohtelusta samanlaisissa tapauksissa.
Maankayton suunnittelussa yhdenvertaisuuden periaate edellyttaa,
ettei maanomistajia ja muita oikeuden haltijoita aseteta toisistaan
poikkeavaan asemaan, ellei siihen alueen rakentamista koskevat
saannokset huomioon ottaen ole hyvaksyttavia maankaytollisia
perusteita. Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa osayleiskaavan
yksityiskohtaisissa tavoitteissa pysyvan asutuksen osalta mainitaan
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seuraavaa: "Uutta pysyvaa asutusta ei kaavassa pyrita ohjaamaan
rantavyohykkeelle. Pysyvaa asutusta ei osoiteta saariin tai muihin
sellaisiin kohtiin, joihin ei ole ajoneuvoyhteytta. Pysyvan asutuksen
sijoittuminen rantaan edellyttda luvan hakijan laatimaa
erillisselvitysta asumisen vaikutuksista seka erillisen "poikkeusluvan"
kunnalta. Rantavydhykkeella tulee ymparivuotisen asunnon sijaita
loma-asuntoa kauempana rannasta ja jatevesikysymysten tulevan
ratkaistuksi viranomaisen edellyttamalla tavalla."

Maankayton suunnittelun paatydkalu on kaavoitus ja poikkeamisten
rooli ei saa muodostua suhteettoman suureksi. Paatoksenteon
yhteydessa on tarkeaa huomioida erillisista luparatkaisuista
muodostuva kokonaisuus ja muistaa, etta vaikutukset kertyvat
pitkalla aikavalilla. Kayttétarkoituksen muuttamisesta loma-
asumisesta pysyvaan asumiseen aiheutuu vaikutuksia kunnan
palveluvelvoitteisiin ja tata kautta kunnan kayttdmenoihin. Yleisesti
pysyvasta asutuksesta aiheutuu loma-asutusta laajempi tarve myos
esimerkiksi jatevesihuollon sekd maankayton suunnitelmalliseen
jarjestamiseen. Mikali hankkeelle myonnettaisiin anottu
poikkeaminen yleiskaavasta, edellyttaisi maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vaatimus pysyvan asumisen sallimista alueen
muille vastaavassa asemassa oleville loma-asunnon
rakennuspaikkojen maanomistajille tai muun oikeuden haltijoille,
mika puolestaan johtaisi suunnittelemattoman pysyvan asutuksen
lisaamisen alueella.

Lisaksi alueella on muutama yleiskaavan AO-alueen mukainen
kiinteistd. Naihin hakijakin hakemuksen perusteluissa viittaa.
Poikkeaminen voidaan maankayttd- ja rakennuslain 171 §:n mukaan
myoOntaa erityisesta syysta. Naiden edella mainittujen
poikkeamispaatosten perusteluissa naita erityisia syita ei kuitenkaan
ole esitetty, eika paatdsten perusteluissa ole lainkaan kerrottu, miksi
hankkeiden ei oltu havaittu aiheuttavan haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle.
Taytyy muistaa, etta pysyvasta asumisesta aiheutuu loma-asutusta
laajempi tarve muun ohella jatevesihuollon sekd maankayton
suunnitelmalliseen jarjestamiseen. Alueella ei ole yleiskaavan
laatimisen yhteydessa tehty pysyvan asutuksen vaatimaa
kaavatarkastelua eika sinne ollut osoitettu uusia pysyvan asutuksen
rakennuspaikkoja.”

Nyt vireilld olevassa poikkeamisasiassa hakija viittaa vastineessaan

alueelle jo myonnettyihin poikkeamisiin rantayleiskaavan mukaisesta
kayttdtarkoituksesta (pysyva asuminen rantayleiskaavan mukaisella

loma-asunnon rakennuspaikalla). Kaytettavissa olevien tietojen
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mukaan Ruotsalonniemen yleiskaava-alueelle on ennen kuntaliitosta
myonnetty yhteensa 3 poikkeamista (1 kpl vuonna 2003 ja kaksi kpl
vuonna 2007). Vuonna 2011 vireilla oli yksi vastaava
poikkeamishakemus, mutta hakija perui hakemuksen. Talle
rakennuspaikalle aiemmin vuonna 2022 myonnetty poikkeaminen
yleiskaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta oli siis jarjestyksessa
neljas poikkeaminen. Yhteensa samalla kaavamerkinnalla (RA)
olevia rakennuspaikkoja Ruotsalon-Pirskerinniemen alueella -, seka
Pirskerintien laheisyydessa on kaikkiaan 86 kpl, eika lukumaaraan
edes ole laskettu mukaan ranta-asemakaavan mukaisia
lomarakennuspaikkoja.

Poikkeamisen edellytyksia ei voida arvioida - tai poikkeamista
perustella hakijoihin liittyvista lahtdkohdista kasin. Poikkeamisen
edellytysten tulee tayttya ja erityinen syy poikkeamiseen olla
olemassa hakijoista riippumatta - vain niin toimimalla poikkeamisen
edellytysten arvioiminen on yhdenvertaista ja tosiseikkoihin
pohjautuvaa saaddsten edellyttamalla tavalla. Siten ainoastaan
maankaytollisilla perusteluilla on merkitysta. Kun otetaan huomioon
suunnittelemattomasta pysyvan asutuksen laajenemisesta
yleiskaava-alueella aiheutuvat vaikutukset kaavoittajan lausunnon
mukaisesti, ei poikkeamista voimassa olevasta oikeusvaikutteisesta
yleiskaavasta voida myontaa. Vaikka kyseessa oleva
rakennuspaikka sijoittuu alueelle, jonka laheisyyteen vuonna 2022
hyvaksytyssa strategisessa aluerakenneyleiskaavassa on osoitettu
saaristokaupunki -merkinta, on syyta huomata, etta naillekin
saaristokaupunki-merkinnalla osoitetuille alueille kayttotarkoituksen
muuttaminen loma-asumisesta pysyvaan asumiseen tullaan
merkinnan mukaan mahdollistamaan nimenomaan kaavoituksella, ei
yksittaisilla poikkeamisluvilla.

Edella esitetysta johtuen, seka viitaten kaavoittajan antamaan
kielteiseen lausuntoon voidaan todeta, etta kayttotarkoituksen
muuttaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle ja alueiden kayton
muulle jarjestamiselle, eikd maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
mukaisia edellytyksia luvan myontamiselle siksi ole olemassa.
Hankkeen toteuttamismahdollisuuksia ei voida ratkaista yksittaisella
lupaharkinnalla, vaan vuorovaikutusmenettelyyn perustuvalla
kaavoituksella.

Hakemuksessa ei ole esitetty mitaan sellaista, jonka perusteella
asian valmistelua olisi arvioitava toisin.
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Kaupunkilupapaallikko

Paatos

Paatosesityksen perustelut:

Poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle,
kaavantoteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle,
koska:

- kyseessa on oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukainen loma-
asunnon rakennuspaikka

- mahdollisuudet kayttotarkoituksen muuttamiseen on tutkittava
yksittaisen lupaharkinnan sijaan vuorovaikutusmenettelyyn
perustuvalla kaavoituksella, jonka yhteydessa on mahdollista tutkia
laajemmin yleiskaava-alueen loma-asutukseen ja pysyvaan
asumiseen kaytettavat alueet

- maanomistajien yhdenvertainen kohtelu vaarantuu

Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun-, tai rakennetun ymparistdn
suojelemista koskevien tavoitteiden suojelemista, eika johda
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa

1. maankayttd- ja rakennuslain 171 §:n 1 mom nojalla, ettd hanke
aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja
alueidenkaytdon muulle jarjestamiselle, eika edellytyksia anotulle
poikkeamiselle voimassa olevasta yleiskaavasta siksi ole
olemassa:

- kyseessa on oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukainen
loma-asunnon rakennuspaikka

- mahdollisuudet kayttotarkoituksen muuttamiseen on
tutkittava yksittaisen lupaharkinnan sijaan
vuorovaikutusmenettelyyn perustuvalla kaavoituksella,
jonka yhteydessa on mahdollista tutkia laajemmin
yleiskaava-alueen loma-asutukseen ja pysyvaan
asumiseen kaytettavat alueet

- maanomistajien yhdenvertainen kohtelu vaarantuu

2. etta paatds annetaan julkipanon jalkeen

3. etta paatds on maksullinen (620 euroa).
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Poikkeamislupa (RakL 57 §) kiinteistolle 272-411-1-71, Mdllersuddintie
lupatunnus 272-2025-125

Rakennus- ja ymparistolautakunta 14.05.2025
343/10.03.00.01/2025

Valmistelijat rakennusvalvontapaallikké Tero Jelekadinen ja lupatarkastaja Minna
Torppa

Kartat:
Sijaintikartat, otteet kiinteistokartasta, ote ranta-asemakaavasta ja
asemapiirros

Liite A Kartat

Rakennuspaikka:

Kokkolan kaupungin Rddson kylan osa Stinge -nimista tilaa RN:o
1:71 (272-411-1-71). Mollersskatalla sijaitsevalla tilalla on kaksi
erillista palstaa, joista toinen sijaitsee Mdllersuddintien ja rannan
valisella alueella tien pohjoispuolella ja toinen tien etelapuolelle
sijoittuvalla alueella. Nyt haettuna rakennuspaikkana on tilan rantaan
rajautuva -, pinta-alaltaan noin 2010 m2:n suuruinen palsta
osoitteessa Mollersuddintie 64. Tilan toinen -, tien etelapuolella
sijaitseva palsta (osoitteessa Mollersuddintie 53) on yksi neljasta
ranta-asemakaavan mukaisista viela rakentamattomista ei-
omarantaisista rakennuspaikoista.

Hanke:
1-kerroksinen vapaa-ajan asuinrakennus (80 k-m2) ja erillinen sauna
(20 k-m2). Yhteenlaskettu kerrosala on 100 m2.

Sovellettavat saadokset ja haetut poikkeamiset:

Uusi rakentamislaki (RakL; 751/2023) on tullut voimaan 1.1.2025.
Samassa yhteydessa maankaytto- ja rakennuslaista (132/1999)
kumottiin rakentamista koskevat saadokset, tehtiin muun ohella
teknisluonteisia muutoksia ja nimi muutettiin alueidenkayttolaiksi
(AKL).

Alueidenkayttdlain 58 § (asemakaavan oikeusvaikutukset) 1 ja 2
mom mukaan:

Rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa
(rakentamisrajoitus). Muiden ymparistdén muutostoimenpiteiden
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osalta asemakaava on otettava huomioon siten kuin jaljempana
saadetaan. (21.4.2023/752)

Asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat
haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle. Asemakaava-
alueelle ei saa myoskaan sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten
tai hairioita aiheuttavien ymparistovaikutusten estamista tai
rajoittamista koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia.”[...]

Rakentamislain 57 § (Poikkeamislupa) mukaan:

"Kunta voi erityisesta syysta myontaa luvan poiketa
alueidenkayttolaissa saadetysta tai sen nojalla annetusta ja tassa
laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta saannoksesta,
maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Edella saadetty ei
kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia, tonttijakoa,
maisematyoluvan tarvetta ja edellytyksia eika 46 §:n 1 momentin 2
kohdassa saadettyja asemakaavan laatimista koskevia sijoittamisen
edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi myéntaa
muista sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella.

Edella 1 momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa myontaa,
jos se:

1)aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kayton muulle jarjestamiselle;

2)vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;
3)vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista;

4)johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.
Tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai satama-
alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle ei pideta vaikutuksiltaan
2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna merkittavana rakentamisena.

Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttamisen
asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ymparistohairiota
aiheuttamattomaan kayttoon ei katsota 2 momentin 1 kohdan
tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle eika sita
pideta vaikutuksiltaan 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna
merkittavana rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoituksen muuttamisen voidaan katsoa olevan erityinen syy,
jos kayttotarkoituksen muuttamisella voidaan tukea rakennetun
ympariston kiertotaloutta ja vahahiilisyytta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia 1
momentissa tarkoitetusta luvasta.”
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Poikkeamislupaa haetaan rakentamislain 57 §:n 1 mom nojalla
alueidenkayttolain 58 § 1 mom saadoksista: Hanke on voimassa
olevan ranta-asemakaavan vastainen. Haettu hanke sijoittuu ranta-
asemakaavassa retkeily- ja ulkoilualueelle, VL, jonne ei ole osoitettu
lainkaan rakennusoikeutta.

Naapureiden kuuleminen:

RakL:n 64 §:n (kuuleminen ja tiedottaminen poikkeamisluvasta ja
maisematyoluvasta seka rakentamisluvasta suunnittelutarvealueelle
sijoittuvan rakennuspaikan osalta) 3 mom mukaan "Luvan hakija voi
liittdd hakemukseensa luotettavan selvityksen siita, etta naapurit tai
osa naapureista ovat tietoisia hankkeen kannalta merkittavista
asiakirjoista ja tiedoista seka selvityksen heidan mahdollisesta
kannastaan hankkeeseen.”

Kuulemisen yhteydessa hakija on esittanyt kuultaville
naapurikiinteistdjen omistajille kuulemista varten seuraavat
asiakirjat:

- saatekirje, seka naapureiden taytettavaksi tarkoitettu
kuulemislomake,

- asemapiirros,

- rakennuslupakartta (sis. keskeiset kiinteistd ja kaavatiedot), seka
- rakennettavien rakennusten piirustukset

Kuuleminen on tehty RakL:n 64 §:n 3 mom edellyttamalla tavalla,
eika hankkeesta ole saatu kirjallisia huomautuksia.

Kaavallinen tilanne:

Rakennuspaikalla on voimassa 25.5.1990 vahvistettu Mdllerskatan
ranta-asemakaava (laadittu rakennuslain aikaisena rantakaavana),
jossa haettu rakennuspaikka on retkeily - ja ulkoilualuetta, VL.

Lisaksi kaavassa on erityismaarayksia:
Lomarakennuksen paaasiallinen rakennusmateriaali on oltava puu,
variltdan ymparistéon sopiva.

Pelti rakennusmateriaalina on valtettava. Korttelin osat, joita ei
kayteta rakentamiseen, on sailytettava luonnontilassa. Ainoastaan
kuiva kdymala on RA-alueella sallittu. Aidan rakentaminen tonttien
valille ei ole sallittu. Ainoastaan harvennushakkuu RA ja VL alueilla
on sallittu, lisaksi on otettava huomioon maisemalliset nakdkohdat
hakkuusuunnitelmia laadittaessa.
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Hakemuksen perustelut:

”[...]JRanta-asemakaavan sisalla olevan rakennuspaikan siirto tontilta
toiselle (molemmat tontit hakijan omistuksessa) Rakennuspaikat
eivat lisdanny ranta-asemakaava-alueen sisalla; tien varressa oleva
rakennuspaikka tullaan poistamaan mahdollisessa tulevassa
yleiskaava tai ranta-asemakaava muutosprosessissa. Vastaava
toimenpide on suoritettu jo aiemmin saman kaava-alueen sisalla.
Hakijoita tulee kohdella samanarvoisina. Rakennuspaikalle on
tieyhteys Mollersuddintielta.”

Hakemuksesta annetut lausunnot.
Hakemuksesta on saatu kaavoittajan ja ymparistotarkastajan
lausunnot.

Kaavoittajan lausunto on kielteinen:

” Vaikka lahistolle on aiemmin Rakennus- ja ymparistdlautakunta
myontanyt poikkeamisluvan vastaavalle hankkeelle, ei
kaupunkisuunnittelu edelleenkaan voi puoltaa tallaista hanketta,
kuten ei puoltanut edellistakdan hanketta, johon hakija viittaa.
Vapaa-ajan asunto pitaisi toteuttaa kiinteiston toiselle palstalle, jolla
on kaavan mukainen rakennuspaikka Mollersuddintien toisella
puolella. Suunniteltu rakennuspaikka on rantakaavassa VL-aluetta.
Alueen runsaan loma-asuntokannan vuoksi on tarkeaa sailyttaa
rakentamattomat rannat ennallaan. Hanke vaarantaa kaavan
toteutumisen. Asiaa ei pitaisi ratkaista yksittaisella lupaharkinnalla
vaan kaavamuutoksella, jolloin voitaisiin arvioida alue
kokonaisuutena.”

Kielteiseen lausuntoon on annettu vastine:

"[...] - Rakennustoimenpiteen toteuttaminen haetulle
rakennuspaikalle ei merkittavasti muuta viheralueen tai vapaan
alueen pinta-alaa, silla vapaan ranta-alueen maara kaventuu noin
neljanneksen kohteella Mollerskatan rantakaavaan nahden.
Rakennuspaikan sijoitus tien pohjoispuolella ei poikkea ymparilla
olevasta maankaytosta.

- Rantakaavan toteutuminen kokonaisuuttaa silmalla pitaen, ei
vaarannu! Mollersuddintien etelapuolen rakennuspaikka tullaan
esittdman poistettavaksi tulevassa mahdollisessa yleiskaava tai
ranta-asemakaava prosessissa. Rakennettujen tonttien maara ei
lisdannyt (rakennusten maara maisemassa ei kasva!)

- Luonnonymparistoon kohdistuvat vaikutukset ovat olemattomia,
silld uudisrakentamisen maara ei tule olemaan merkittava [...]"



Kokkola
Karleby

Rakennus- ja
ymparistolautakunta

ESITYSLISTA 6/2025 26

14.05.2025

Ymparistotarkastajan antamassa lausunnossa todetaan seuraavaa:
"Suunnitteilla oleva rakennuspaikka on rantakaavan VL-alueella.
Yleisesti ottaen Mollerin alueen rannat ovat pitkalti rakennettuja ja
ihmiskaytossa. Ranta- ja meriluonnon kannalta on erittain tarkeaa,
etta vahaiset jaljella olevat rakentamattomat rannat pysyvat
rakentamattomina ja ihmiskayton luonnolle aiheuttama paine
kohtuullisena. Ranta-alueet ovat useiden lajien suosimia
elinymparistdja, ja luonnon monimuotoisuuden turvaamisen kannalta
luontoalueiden sailyminen on olennaista. Kuten kaavasuunnittelijakin
on lausunnossaan todennut, pitaisi asia ratkaista kaavamuutoksella,
jolloin ranta-aluetta tarkasteltaisiin kokonaisuutena.”

Valmistelu:

Tila RN:o 1:71 muodostuu kahdesta erillisesta palstasta. Toinen
palstoista on voimassa olevan ranta-asemakaavan mukainen viela
rakentamaton ei-omarantainen loma-asunnon rakennuspaikka,
toinen palstoista osa retkeily - ja ulkoilualuetta. 80 k-m2:n suuruisen
loma-asunnon ja 20 k-m2:n suuruisen saunan rakennushanke
kohdistuu viimeksi mainitulle rantaan rajautuvalle palstalle, jonne ei
ole osoitettu lainkaan rakennusoikeutta.

Mollerskatan itdosa on kaavoitettu kolmessa eri vaiheessa 1990-
luvun kuluessa (rakennuslain aikainen rantakaava, seka
rantakaavan muutos ja laajennus vuosina 1990, 1993 ja 1995).
Niemen lansiosa kuuluu kaupunginvaltuustossa vuonna 2008
hyvaksyttyyn Ojan- ja R6dso-Méllerin rantayleiskaavan alueeseen.
Vaikka rantayleiskaava on laadittu ja tullut voimaan myohemmin, se
ei kuitenkaan ole voimassa alueilla, joilla on vahvistettu ranta-
asemakaavat. Rantayleiskaavassa alueet, joilla on voimassa ranta-
asemakaavat, on kaavakartalla osoitettu viivarasterillamerkinnalla
‘ranta-asemakaavoitettu alue’. Maarayksen mukaan alueella on
ranta-asemakaavan vahvistamisen yhteydessa vahvistamatta
jaaneita alueita, joiden kaytto tulee tutkia ranta-asemakaavaa
muutettaessa.

Ranta-asemakaavoissa rakennuspaikkojen lukumaaraa on voitu
tietyissa tapauksissa - ematilamitoituksen ja muiden kaavan
sisaltovaatimuksia koskevien edellytysten niin salliessa - kasvattaa
osoittamalla rakennuspaikkoja kauemmas rannasta nk. toiseen riviin.
Nyt kyseessa olevalla alueella voimassa olevassa ranta-
asemakaavassa alueelle oli ensin osoitettu 17 omarantaista - ja 10
kpl ei-omarantaista rakennuspaikkaa. Vahvistamatta kaava jai 2
omarantaisen rakennuspaikan ja 6 ei-omarantaisen rakennuspaikan
osalta (tontti n:o 2 korttelissa RA nro 1, tontti n:o 1 korttelissa RA nro
3 seka kortteli RA nro 2 ja 6 kokonaisuudessaan).
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Vaasan laaninhallituksen vahvistamispaatoksen perusteluiden
mukaan "Rantakaava-alueen pinta-ala on noin 22 ha ja rantaviiva
noin 850 m. Rantakaavaehdotuksessa on osoitettu yht. 27
rakennuspaikkaa, joista 17 on omarantaisia. 15 rakennuspaikalle on
rakennettu loma-asunto. Laaninhallitus katsoo, ottaen huomioon
alueen koko ja rantaviivan vapaaksi jadvan rannan pituus seka eri
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus, etta
rakennuspaikkojen lukumaara on lilan suuri eika edista tarkoituksen
mukaista maankayttoa. Puiden kaatamisesta VL-alueella on
saadetty rakennuslaissa."

Kyseessa olevan ranta-asemakaava-alueen etelapuolelle on
myohemmin laadittu oma ranta-asemakaava ja sen jalkeen nykyisin
voimassa oleva rantakaavan muutos ja laajennus (vuodet 1993 ja
1995). Viimeksi mainitussa vahvistettiin muuttuneiden
maanomistusolojen johdosta aiemmin vahvistamatta jaanyt 1
rakennuspaikka, jolle maanomistajien keskinaisella sopimuksella
lisaksi siirrettiin toiselta kaavassa osoitetulta rakennuspaikalta
kerrosalaa. Kaavan vahvistamispaatdksen (alueellinen
ymparistokeskus) perusteluiden mukaan kaavamuutos ol
mahdollinen, koska kaava-alueen aikaisemmin vahvistettu
rakennusoikeus ei muutoksen johdosta lisdantynyt. Tasta huolimatta
muutos tehtiin yksittaisen luparatkaisun sijaan kaavamuutoksella.

Ranta-asemakaavan vahvistumisen jalkeen alueelle on tehty
yhteensa 6 poikkeamispaatosta. Kalastuksen ja veneilyn tarpeisiin
tapahtuvaa rakentamista varten varatulle TV-1 alueelle haettiin
vuonna 2005 loma-asunnon rakentamismahdollisuutta.
Poikkeamishakemus hylattiin - uusien lomarakennuspaikkojen
lisdaminen alueelle tuli hylkdavan paatdksen mukaan ratkaista
ranta-asemakaavamuutoksella. Vuonna 2006 ja 2008 haettiin loma-
asunnon rakennuspaikalle vesikdymalan sijoittamista, seka vuonna
2010 ja 2018 poikkeamista haettiin talousrakennusten
maksimilukumaaraa loma-asunnon rakennuspaikalla koskevasta
maarayksesta, seka ensin mainitussa myos rakennusalan
osittaisesta ylittamisesta. Neljassa viimeksi mainitussa tapauksessa
poikkeamishakemukset hyvaksyttiin.

Viimeisin poikkeamispaatos alueelle on tehty tammikuussa 2024.
Rakennus- ja ymparistolautakunta paatti 17.1.2024 (§ 8) vastoin
kielteista valmistelua aanin 5-4 (poissa 1) myéntaa poikkeamisen
ranta-asemakaavasta. Hankkeessa lupaa haettiin loma-asunnon ja
saunan rakentamiselle ranta-asemakaavan VL-alueelle, vaikka
saman tilan toiselle palstalle oli osoitettu ranta-asemakaavassa (ei-
omarantainen) loma-asunnon rakennuspaikka. Kyse oli toisin
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sanoen tasmalleen vastaavasta poikkeamisesta, kuin nyt kyseessa
olevassa hankkeessa. Kielteisen paatosesityksen perusteluissa
todettiin muun ohella, etta ” [...] Poikkeaminen aiheuttaa haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle
jarjestamiselle, koska:

- haettu poikkeaminen loma-asunnon rakentamiseksi retkeily- ja
ulkoilualueelle johtaisi rakennuspaikkojen lisaantymiseen ja
rakentamattoman rannan vahentymiseen entuudestaan tiiviisti
rakennetulla ranta-alueella ranta-asemakaavan vastaisesti, mista
syysta rakentamista ei voida mahdollistaa yksittaisella
luparatkaisulla, vaan asia on ratkaistava yhtenaisesti alueelle
laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella

- yksittaisella luparatkaisulla ei ole mahdollista varmistaa ranta-
asemakaava-alueen maanomistajien tasapuolista kohtelua [...]"

Kielteisesta valmistelusta ja paatdsesityksesta huolimatta
poikkeaminen kuitenkin myodnnettiin ehdolla, etta ”[...] hakijan
toisella palstalla kaavassa osoitettu rakennusoikeus siirretdan
haetulle paikalle. Lautakunta toteaa erityisen syyn tayttyvan eika
hanke aiheuta haittaa kaavan toteutumiselle ja maanomistajien
yhdenvertainen kohtelu ei vaarannu, koska rakennuspaikat eivat
nain lisadanny”.

Poikkeamispaatdksesta ei valitettu ja poikkeamispaatds on
lainvoimainen. Lainvoimaistumisestaan huolimatta
poikkeamispaatoksessa asetettu ehto ei ole toteutettavissa, kun
otetaan huomioon se mita poikkeaminen koski ja mihin
poikkeamishakemus ylipaataan kohdentui, seka se, ettei
poikkeamiselle voida muuttaa kaavaa. Asetettua ehtoa ei siten em.
syysta voida pitaa perusteena poikkeamisen mydntamiselle kuten ei
myoOskaan erityisena syyna poikkeamiselle. Muutettua paatosta ei
myoOskaan perusteltu maankayttd- ja rakennuslain, seka hallintolain
edellyttamalla tavalla. Rakentamislain voimaan tuleminen ja
muuttuneet sdadokset eivat anna aihetta arvioida poikkeamisluvan
myontamisedellytyksia tassa vireilla olevassa hankkeessa toisin:
edellytyksia haettuun poikkeamiseen ei voida katsoa olevan
olemassa.

Nyt kyseessa olevalla Mdllerskatan ranta-asemakaavan alueella
samassa korttelissa on tdman kiintteiston lisaksi viela yksi
maaomistaja, joilla on rakentamaton, ei-omarantainen ja
rantakaavan mukainen loma-asunnon rakennuspaikka, seka
samaan tilaan kuuluva rantaan rajautuva palsta ranta-asemakaavan
mukaisella VL-alueella. Ei-omarantaisten ja viela rakentamattomien
loma-asunnon rakennuspaikkojen lukumaara samassa korttelissa on
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yhteensa nelja. Kun otetaan viela huomioon, ettei
poikkeamispaatoksella muuteta kaavaa ja koska poikkeaminen tulisi
voida myontaa myos muille vastaavassa asemassa oleville
maanomistajille, asettaisi poikkeamishakemuksen hyvaksyminen
alueen maanomistajat eriarvoiseen asemaan. Jaljella olevien ei-
omarantaisten rakennuspaikkojen siirtdminen rantaan rajautuville
palstoille ei olisi mahdollista rakentamattomien rantaosuuksien
kutistuessa entisestaan ja toisaalta joillekin maanomistajista
poikkeamisen kautta mahdollistettaisiin kaavan vastainen ja
mitoituksen ylittdva rantarakentaminen, samalla kun ei-
omarantaisten rakennuspaikkojen rakennusoikeus sailyisi ennallaan
kaavan mukaisesti. Poikkeamisen hyvaksyminen johtaisi siten
tosiasialliseti rakennuspaikkojen lisaantymiseen alueella. Lisaksi
voidaan todeta, ettei rakentamattoman rantaviivan vahentamista
voida perustella rannan viela jaljelle jaavalla retkeily- ja ulkoilualueen
osuudella, koska rakennuspaikkojen kokonaislukumaara
vahvistetussa kaavaratkaisussa perustuu nimenomaisesti kaavassa
osoitetun rakentamattomana sailytettavan rannan osuuteen.

Vaikka nyt haettu rakentaminen vastaa ranta-asemakaavassa ei-
omarantaisille loma-asunnon rakennuspaikoille osoitettua
rakennusoikeutta, ei asiaa voida ratkaista poikkeamisella ranta-
asemakaavasta. Yksittaisella luparatkaisulla ei ole mahdollista
varmistaa ranta-asemakaava-alueen maanomistajien yhdenvertaista
kohtelua, vaan rakentamismahdollisuudet on ratkaistava yhtenaisesti
alueelle laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella. Ranta-
asemakaavassa tulevat selvitetyksi myos ranta-alueiden luonto- ja
ymparistdarvot, jotka tulee huomioida kaavaratkaisussa.

Alueidenkayttdlain 74 §:ssa on saadetty maanomistajan oikeudesta
huolehtia ranta-asemakaavan laatimisesta omistamalleen ranta-
alueelle. Alueidenkayttolain 74 §:n mukaan:

"Maanomistaja voi huolehtia ranta-asemakaavaa koskevan
ehdotuksen laatimisesta omistamalleen ranta-alueelle. Ennen
laatimiseen ryhtymista on oltava yhteydessa kuntaan ja toimitettava
kunnalle 63 §:ssa tarkoitettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
Maanomistajan toimesta laadittavan asemakaavan alueen tulee
muodostaa tarkoituksenmukainen kokonaisuus.

Jos maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laatimisesta, hanen
on toimitettava kaavan laadinnan yhteydessa syntynyt pohjakartta
kunnan sailytettavaksi ja kaytettavaksi osana kunnan kartta-
aineistoa. (11.4.2014/323)
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Maanomistajan toimesta laaditun asemakaavaehdotuksen
kasittelyssa noudatetaan muutoin, mita 8 luvussa saadetaan.
Maanomistajan toimesta laadittu asemakaavaehdotus on kunnassa
kasiteltava ilman tarpeetonta viivytysta.”

Koska kyseessa olevalla maanomistajalla on lisaksi saman tilan
toisella palstalla kaavassa osoitettu ja viela kayttamaton loma-
asunnon rakennusoikeus, ei poikkeamiseen ranta-asemakaavasta
myoskaan ole rakentamislain 57 §:n 1 mom tarkoittamaa erityista
syyta.

Paatosesityksen perustelut

Poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle, koska:
- haettu poikkeaminen loma-asunnon rakentamiseksi retkeily- ja
ulkoilualueelle johtaisi rakennuspaikkojen lisdantymiseen ja
rakentamattoman rannan vahentymiseen entuudestaan tiiviisti
rakennetulla ranta-alueella ranta-asemakaavan vastaisesti, mista
syysta rakentamista ei voida mahdollistaa yksittaisella
luparatkaisulla, vaan asia on ratkaistava yhtenaisesti alueelle
laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella

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

Poikkeaminen ei vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista, tai johda vaikutuksiltaan
merkittavaan rakentamiseen.

Kaupunkilupapaallikko
Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa

1. rakentamislain 57 §:n 1 mom nojalla, etta edellytyksia
poikkeamiselle voimassa olevasta ranta-asemakaavasta (AKL 58
§) ei ole olemassa, koska:

- haettu poikkeaminen loma-asunnon rakentamiseksi retkeily-
ja ulkoilualueelle johtaisi rakennuspaikkojen lisdantymiseen ja
rakentamattoman rannan vahentymiseen entuudestaan tiiviisti
rakennetulla ranta-alueella ranta-asemakaavan vastaisesti,
mista syysta rakentamista ei voida mahdollistaa yksittaisella
luparatkaisulla, vaan asia on ratkaistava yhtenaisesti alueelle
laadittavalla ranta-asemakaavan muutoksella

- yksittaisella luparatkaisulla ranta-asemakaava-alueen
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu vaarantuu

2. etta paatos annetaan tiedoksi julkisella kuulutuksella (RakL 70 §),
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Paatos

3. etta paatds on maksullinen (650 euroa) 1.1.2025 voimaan tulleen
rakennusvalvonnan taksan 8.1 §:n mukaisesti
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Ymparistonsuojelulain 115 a§:n mukainen ilmoitus elainsuojasta (272-432-
26-32)

Rakennus- ja ymparistolautakunta 14.05.2025
222/11.01.01/2025

Valmistelija Johtava ymparistotarkastaja Tuomas Hirvijoki

Kokkolan kaupungin ymparistonsuojeluviranomaiselle on jatetty
ymparistdnsuojelulain 115 a §:n mukainen ilmoitus eldinsuojasta,
osoitteessa Seikkulantie 115, 68230 Lohtaja. Tilakeskuksen
Kiinteistdtunnus on 272-432-26-32. Toiminnan sijainti on liitteessa C.
liImoituksessa on haettu myds valtioneuvoston asetuksen (138/2019)
2 §:n mukaista vahimmaisetaisyydesta poikkeamista Iahimpiin
hairiintyviin kohteisiin. Nykyisella elainsuojalla on voimassa oleva
Lohtajan teknisen lautakunnan 11.1.2007 § 2 hyvaksyma
ymparistolupa.

llImoitus on kuulutettu Kokkolan kaupungin internetsivuilla 17.3.2025
— 23.4.2025 valisena aikana ja ilmoituksesta on kuultu naapurit
oheismateriaalissa olevan aineiston mukaisesti. [Imoituksesta on
pyydetty lausuntoa etela-pohjanmaan ELY-keskukselta.

Liitteessa A on esitys ilmoituspaatoksesta. Liitteessa B on
ilmoituksen kuulutusvaiheen aineisto. Oheismateriaalissa A on kaikki
iimoitukseen liitetyt asiakirjat.

Liite A lImoituspaatos

Liite B Nahtavilla ollut aineisto
Liite C Sijaintikartta
Oheismateriaali A lImoituksen asiakirjat

Johtava ymparistotarkastaja
Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa
1. myontaa litteen A mukaisen ilmoituspaatoksen eldinsuojalle,

2. hyvaksya vahimmaisetaisyydesta poikkeamisen liitteen A
paatoksen mukaisesti.

Paatos
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Vaasan hallinto-oikeuden paatos 22.4.2025 koskien luvatonta / luvan
vastaista rakentamista vuokra-alueella kiinteistosta 272-420-63-8

Rakennus- ja ymparistolautakunta 14.05.2025
662/10.03.00.02/2023

Valmistelija Rakennusvalvontapaallikkd Tero Jelekainen

Rakentaja on vuokrannut maaraalan Kallioniemen rantakaavassa
(yk)V -alueella (yhteiskayttoon tarkoitettu virkistysalue) kiinteistdsta
272-420-63-8. Vuokratulle alueelle on mydnnetty toimenpidelupa
laavun rakentamiseksi 19.5.2022. Kaupunkiluvitus on 6.6.2023
todennut, etta kiinteistolle ei ole rakennettu toimenpideluvan
mukaista laavua. Kiinteistolle on rakennettu luvatta vapaa-ajan
rakennus pergolalla, saunarakennus, rakennelma seka kattamatonta
terassia.

Rakennus- ja ymparistolautakunta on paatoksellaan 12.9.2023 § 124
kehottanut rakentajaa poistamaan luvattomat rakenukset ja
rakennelmat kiinteistolta 31.12.2023 mennessa. Velvoitteen
tehostamiseksi rakennus- ja ymparistdlautakunta on asettanut 5000
euron uhkasakon.

Rakentaja on valittanut rakennus- ja ymparistolautakunnan

paatoksesta Vaasan hallinto-oikeuteen. Rakennus- ja

ymparistolautakunta antoi Vaasan hallinto-oikeuden pyynnosta

lausunnon valituksen johdosta 12.9.2024 § 124.

Vaasan hallinto-oikeus on 22.4.2025 paatoksellaan hylannyt

valituksen. Paatoksellaan Vaasan hallinto-oikeus on myds

pidentanyt asetettua maaraaikaa 30.9.2025 saakka.

Vaasan hallinto-oikeuden paatds on oheismateriaalina.
Rakennusvalvontapaallikko

Rakennus- ja ymparistolautakunta paattaa merkita asian tiedoksi.

Paatos



