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Kokkolan kaupunki, Rakennusvalvonta
Rakennusvalvontapaallikko
Paatospaivamaara 11.12.2025
Pykala: 20 §

Valmistelija: Minna Torppa

Poikkeamislupapaatos 272-2025-372

Hakija

Rakennuspaikka
272-404-8-27
Torpparintie 1
67700 KOKKOLA

Asian vireilletulo
16.09.2025

Toimenpide
Kayttétarkoituksen muutos

Olemassa olevan rakennuksen 1. kerrokseen rakennetaan 3 asuntoa.

Lisaselvitykset ja poikkeamiset
Rakennuspaikka
Rakennuspaikkana on Kokkolan kaupungin Kallisen kylan Rantala -
niminen tila RN:o 8:27 (272-404-8-27), joka muodostaa voimassa olevan
asemakaavan (rakennuslain aikainen rakennuskaava) 21. korttelissa
rakennuspaikan nro 4. Torpparintien ja Kirkkotien kulmauksessa
sijaitsevan rakennuspaikan pinta-ala on 924 m2. Rakennuspaikan
ensisijainen osoite on Torpparintie 1. Kulku rakennuspaikalle tapahtuu
olemassa olevan liittyman kautta Torpparintielta ja rakennuspaikan

ensisijainen osoite on Torpparintie 1. Rakennuspaikka on hakijoiden
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omistuksessa, kopio lainhuutotodistuksesta on hakemuksen liitteena.

Rakennuspaikka on rakennettu ja silla sijaitsee vuonna 1949
valmistuneeksi merkitty 2-kerroksinen omakotitalo (266 k-m2), seka
vuonna 1968 valmistuneeksi merkitty 1-kerroksinen talousrakennus (28 k-
m2).

Sovellettavat sdadokset 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).

Rakentamislain 57 § (Poikkeamislupa) mukaan:

"Kunta voi erityisesta syystd mydntaa luvan poiketa alueidenkayttolaissa
saadetysta tai sen nojalla annetusta ja tassa laissa saadetysta tai sen
nojalla annetusta séanndksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta
rajoituksesta. Edella saadetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia,
tonttijakoa, maisematyodluvan tarvetta ja edellytyksia eika 46 §:n 1
momentin 2 kohdassa saadettyja asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi
myodntaa muista sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella.
Edella 1 momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa myodntaa, jos se:
1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytdon muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ymparistdon suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista;

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin

aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. [..]”

Poikkeamista haetaan voimassa olevan asemakaavan asuntojen
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lukumaaraa koskevasta maarayksesta. Lisaksi yhta kolmesta asunnosta
on tarkoitus kayttaa myos lyhytvuokraukseen, mika poikkeaa asemakaavan
mukaisesta kayttotarkoituksesta (AOR).

Hakemuksen perustelut ja erityiset syyt:

"[...] Hakemuksen perustelut.

Kiinteistdé on merkitty asemakaavassa AOR Il -merkinnalla, jonka
perusteella kiinteistdlle saisi rakentaa 2 asuntoa. Kaava on alueen
rakentamista ja jatkokayttdoa ajatellen vanhentunut. Haettava

asuntomaaran lisddminen ei vaikuta kiinteiston rakennettuun pinta-alaan.

Arvio hankkeen vaikutuksista ymparistéon. Hanke sijoittuu alueelle, jossa
on paljon olemassa olevia rivitaloja, paritaloja ja jopa kerrostaloja. Hanke
soveltuu rakennuspaikalle hyvin eika aiheuta negatiivista vaikutusta

ymparistdlle tai alueen jatkokaavoitukselle.”

Kaavallinen tilanne:

Alueella on voimassa 28.12.1974 rakennuslain aikana laadittu ja
hyvaksytty Kaarlelan Kirkonmé&en rakennuskaava. Rakennuslain jalkeisen
-, eli maankaytto- ja rakennuslain voimaan tullessa aiemmat
rakennuskaavat muuttuivat asemakaavoiksi. Asemakaavassa
rakennuspaikka on rivitalojen tai erillisten pientalojen korttelialuetta AOR1,
jossa rakennuspaikalle saa rakentaa asunnon kutakin rakennuspaikan
taytta 450 m2 kohti. Suurin sallittu kerrosluku on |l ja rakennusoikeus on
ilmoitettu tehokkuusluvulla e 0.3. Kaavassa on osoitettu ohjeellinen
rakennusala ja lisaksi rakennuspaikan pohjoiskulma -, seka Torpparintien

ja Kirkkotien puoleinen reuna on maaratty istutettavaksi.

Naapurien kuuleminen:
RakL:n 64 §:n (kuuleminen ja tiedottaminen poikkeamisluvasta ja
maisematyoluvasta seka rakentamisluvasta suunnittelutarvealueelle

sijoittuvan rakennuspaikan osalta) 1 mom mukaan ” Kunnan on ennen
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poikkeamislupaa, maisematyodlupaa tai suunnittelutarvealuetta koskevaa
rakentamislupaa koskevan paatoksen tekemista kuultava naapureita ja
niita, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin rakentamishanke voi
huomattavasti vaikuttaa.” Saman pykalan 3 mom mukaan ”"Luvan hakija
voi liittda hakemukseensa luotettavan selvityksen siita, etta naapurit tai
0Ssa naapureista ovat tietoisia hankkeen kannalta merkittavista
asiakirjoista ja tiedoista seka selvityksen heidan mahdollisesta kannastaan

hankkeeseen.”

Hakemuksen liitteend on RakL:n 64 § 3 mom mukainen selvitys
naapureiden kuulemisesta. Lisaksi Kokkolan kaupunkia on kuultu
poikkeamislupahakemuksesta viran puolesta kirjeitse. Kuulemisen

yhteydessa ei ole saatu kirjallisia huomautuksia.

Yhteenveto

Rakennuspaikalla sijaitsevan ja rekisteritietojen perustella omakotitaloksi
luokitellun asuinrakennuksen 1. kerrokseen halutaan rakentaa 3
huoneistoa. Rakennuksen toisessa kerroksessa on hakemuksen liitteena
olevien suunnitelmien mukaan ullakkotilaa. Voimassa olevassa
rakennuskaavassa rakennuspaikan rakennusoikeus on tehokkuusluvulla
0.3 perusteella yhteensa 277 k-m2. Asuinrakennuksen - jolle
kayttotarkoituksen muuttamista ja poikkeamislupaa haetaan, ja
rakennuspaikalla sijaitsevan talousrakennuksen kerrrosala
yhteenlaskettuna ylittda asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden.
Rakennukset ovat kuitenkin nykylaajuudessaan olleet jo rakennettuina
rakennuskaavan voimaan tullessa, eika kaytetty kerrosala hankkeen

toteuttamisen seurauksena myoskaan kasva.

Asemakaava sallii 1 asunnon tontin alkavaa 450 m2 kohti, minkd mukaan
tontin pinta-ala oikeuttaa kahteen asuntoon. Poikkeamislupaa haetaan 3
asunnon rakentamiseksi rakennuksen 1. kerrokseen. Kaavoittaja on

antanut hakemuksesta ehdollisen lausunnon, jossa todetaan, etta luvan
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mydntamista voidaan puoltaa, mikali lyhytvuokraus koskee vain yhta
asuntoa. Hakijan ilmoituksen mukaan vain yhta asuntoa on suunniteltu

kaytettavaksi lyhytvuokraukseen.

Koska muutostoimenpiteiden seurauksena rakennuksen kerrosala ei
kasva ja naapurit ovat hyvaksyneet kuulemisen yhteydessa myos
lyhytvuokrauksen - jolla on pysyvaa asumista enemman vaikutusta
naapurustoon, voidaan poikkeamista asuntojen lukumaarasta ja
asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta puoltaa ehdolla, etta
lyhytvuoraus koskee vain yhta asuntoa. Rakentamisluvan yhteydessa on

suunnitelmia tarkennettava muun ohella tilojen kayttotarkoituksen osalta.

Rakennuspaikalla on voimassa AKL 81 §:n 3 mom mukainen
rakennuskielto: rakentamislupaa ei saa myoéntaa kortteliin, jolla erillisen
tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on tarpeen. Tama poikkeamislupa ei
koske poikkeamista em. rakennuskiellosta, vaan asia tulee ratkaistavaksi
rakentamisluvan kasittelyn yhteydessa. RakL 43 b §:n mukaan tontin
muodostaminen asemakaavan mukaisesti pitaa olla toteutettuna ennen

rakennuksen kayttdéonottoa.

Lausunnot ja kasittelyt

Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen 01.10.2025, Puoltava:

Hankkeessa on tarkoitus rakentaa olemassa olevaan rakennukseen kolme
asuntoa. Taten rakennuksesta tulee siis rivitalo. Julkisivuun ei tule
muutoksia. Kiinteiston kayttotarkoitus asemakaavassa on AOR (Rivitalojen
tai erillisten pientalojen korttelialue): Kaavamaarayksen mukaan
rakennuspaikalle saa rakentaa asunnon kutakin tontin tayttd 450 m2
kohti. tontin koko on 924 m2, joten taman mukaan tontille saisi rakentaa
vain kaksi asuntoa. Olemassa olevaan rakennukseen saadaan kuitenkin
hyvin mahtumaan kolme asuntoa yhteen kerrokseen. Ja kun autopaikatkin
saadaan mahtumaan tontille hyvin ja pihatoiminnoillekin jaa tilaa, on

hanke hyvin perusteltavissa. Lisdksi saadaan vanha rakennus pysymaan
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kaytossa ja osana kaupunkikuvaa.

Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen 25.11.2025, Ehdollinen:

Jos lyhytvuokraus koskee vain yhta asuntoa, asia ok. Mutta jos
lyhytvuokrausta tapahtuu useamman asunnon osalta, ei se onnistu talla
kaavamaarayksella, koska sitten kaytannossa olisi kyse

majoitustoiminnasta eika asumisesta.

Asiakirjat ja selvitykset

Asemapiirustus

Erityiset syyt poikkeamiselle, hankkeen keskeiset vaikutukset ja
hakemuksen perustelut ,2 kpl

Naapurien kuuleminen ,9 kpl

Pohjapiirustus, 2kpl

Selvitys rakennuspaikan hallinnasta

Valtakirja

Virallinen karttaote

Hankkeelle mydnnetdan anottu poikkeamislupa voimassa olevan
asemakaavan maarayksista, ehdolla, etta lyhytvuokrauksen kaytetaan vain

yhta rakennuksen kolmesta asunnosta.

Perustelut:

Hanke ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kaytdn muulle jarjestamiselle, koska:

- rakentamistoimenpiteet tapahtuvat olemassa olevan rakennuksen
sisapuolella niin, ettei kaytetty kerrosala kasva

- hankkeella ei ole vaikutusta katundkymalle

- rakennuspaikalla on riittavasti tilaa 3 asunnon vaatimille

pihatoiminnoille ja asemapiirroksessa on osoitettu riittdva maara
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autopaikkoja (3), jolloin pysakdintipainetta kadulle ei synny

- lyhytvuokrauksen kohdistuessa vain yhteen rakennuksen kolmesta
asunnosta, ei toiminnalla ole merkittavaa vaikutusta naapurustolle

- poikkeamisella ei vaikeuteta ympardivan korttelialueen kaavan

mukaista kayttoa

Hanke ei vaikeutta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, ei
vaikeutta rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista, eika johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai
muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia,
koska:

- tontilla ei ole erityisia luontoarvoja,

- rakennusta ei ole suojeltu asemakaavalla, hankkeeseen ei liity
purkamistoimenpiteitd, eikd hankkeella ole vaikutusta rakennuksen

ominaispiirteisiin

Paatoksentekija: Rakennusvalvontapaallikkd Tero Jelekainen Puh. 040
806 8097

Kokkolan kaupungin hallintosaanté (Kv 21.10.2024 § 98)

Kokkolan kaupungin rakennus- ja ymparistélupalautakunnan RakL:n
mukaisen toimivallan siirtdminen viranhaltijoille (rakennus- ja
ymparistélupalautakunta 6.11.2024 § 144)

Rakentamislaki 57 §, alueidenkayttdlaki 58 §

12.12.2025
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Nahtavillaolopaikka

Kokkolan kaupungin yleinen tietoverkko www.kokkola.fi

Lupamaksun maaraytyminen
Lupamaksu maaraytyy rakennus- ja ymparistélautakunnan hyvaksyman
rakennusvalvontataksan mukaan. Maksuvelvollisella on oikeus tehda
lupamaksusta oikaisuvaatimus muutoksen saamiseksi. Oikaisuvaatimus
tulee osoittaa lupapaatdksen tehneelle viranhaltijalle 30 paivan kuluessa

laskun tiedoksiantamisesta (Hallintolaki 49 c §).
Paatoksen voimassaolo

Paatds on voimassa kaksi (2) vuotta. Poikkeamislupa on hyddynnettava, tai
rakentaminen aloitettava kahden vuoden kuluessa poikkeamisluvan

lainvoimaiseksi tulosta.

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus



Kokkola PAATOS 9 (9)
Karleby

Oikaisuvaatimusohje

Paatokseen voi hakea muutosta oikaisuvaatimuksella. Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti rakennus- ja ymparistolautakunnalle.
Oikaisuvaatimus on tehtavé 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Asianosaisen katsotaan saaneen asiasta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitsemantend péivana kirjeen lahettdmisesta. Mikéli pa&tds on annettu tiedoksi asianosaiselle sdhkodisené viestind hanen
suostumuksellaan, katsotaan asiakirja annetun tiedoksi kolmantena péivana viestin lahettdmisesta, jollei muuta ndytetd. Muiden katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon seitseman péivan kuluttua siita, kun paatds on asetettu yleisesti nahtavaksi Kokkolan kaupungin verkkosivuille.
Oikaisuvaatimusaikaa laskettaessa paatdksen tiedoksisaantipaivaa ei lueta maaraaikaan. Jos oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on
pyhapéiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen toimittaa ensimmaéisena sen
jalkeisend arkipaivana. Paatos on lainvoimainen oikaisuvaatimusajan jlkeen, ellei siihen ole haettu muutosta.

Paatoksen julkaisupéiva on 12.12.2025

Paatos on lainvoimainen 20.01.2026 (julkaisupaiva + 7+30vrk ja pyhat huomioitava)

Rakennus- ja ympéristolautakunnalle osoitettu kirjallinen oikaisuvaatimus on muutoksenhakijan tai tdman valtuuttaman asiamiehen
toimitettava Kokkolan kaupungin kirjaamoon viimeistddn maaraajan viimeisena paivana ennen virka-ajan paattymista.

Osoite ja muut yhteystiedot oikaisuvaatimuksen toimittamiselle:
Kokkolan kaupunki

PL 43, 67101 KOKKOLA
kirjaamo.kaupunkiymparisto@kokkola.fi

Oikeudesta tehda oikaisuvaatimus lupapaatokseen séadetaan rakentamislaissa (179-183 §.)
Oikaisuvaatimuskirjelma ja sen toimittaminen:

Oikaisuvaatimuskirjelméssa on iimoitettava:

- Péaatos, johon vaaditaan oikaisua, seka se, millaista oikaisua vaaditaan ja milla laillisilla perusteilla sita vaaditaan.

- Oikaisuvaatimukseen on liitettava asiakirjat, joihin sen tekija vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

- Kirjelmassa on mainittava oikaisuvaatimuksen tekijan, ja jos han ei ole allekirjoittaja, myds allekirjoittajan nimi, asuinkunta ja
postiosoite seka puhelinnumero, johon asiaa koskevat iimoitukset voidaan toimittaa.

- Sahkoista asiakirjaa ei tarvitse tdydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot [ahettajasta eiké asiakirjan alkuperaisyytta tai
eheytta ole syyta epailla.

Oikaisuvaatimus I&hetetaén ja séhkdinen viesti toimitetaan viranomaiselle aina I&hettajan omalla vastuulla. Asiakirjan katsotaan saapuneen
viranomaiseen sind paivang, jona asiakirja on annettu viranomaiselle. Postitse [&hetetyn asiakirjan saapumispéivéksi katsotaan se péiva,
jona lahetys on saapunut viranomaisen postilokeroon tai viranomaiselle on toimitettu iimoitus lahetyksen saapumisesta postiyritykseen.
Sahkdisen viestin (faksin tai sdhkopostin) katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen kaytettavissa
vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelméssa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Oikaisuvaatimukseen annettuun p&étokseen saa hakea muutosta valittamalla siten kuin rakentamislaissa seka oikeudenkaynnisté
hallintoasioissa annetussa laissa sa&detaan.

Oikaisuvaatimus julkisoikeudellisesta maksusta
Lupamaksua ja valvontamaksua koskevassa muutoksenhaussa noudatetaan lupapaatdksen muutoksenhaun kanssa samaa menettelya
rakennusvalvontaviranomaisen taksan tulkintaan liittyen.

Oikaisuvaatimuskasittely on maksutonta.

Rakennusvalvontaviranomaisen taksaan perustuvan suoraan ulosottokelpoisen saatavan maksusta on mahdollista tehdé perustevalitus
Vaasan hallinto-oikeudelle. Perustevalitusaika on viisi vuotta sit seuranneen vuoden alusta, jona maksu on maaréatty tai maksuunpantu.
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