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Korjaus- ja muutosty6

Rakennuksen kayttétarkoituksen muuttaminen pysyvaan asumiseen.

Lisaselvitykset ja poikkeamiset

Rakennuspaikka:

Rakennuspaikka sijaitsee Kokkolassa, kiinteistétunnus on 272-23-2-12.
Rakennuspaikka on hakijan omistuksessa, lainhuutotodistus on
hakemuksen liitteena. Kiinteiston pinta-ala 1699 m2. Rakennuspaikka on
rakennettu ja sahkdisten lupatietojen mukaan siella sijaitsee rakennus,
jonka kayttotarkoitukseksi on merkitty laitospalvelujen rakennus 1198,5
m2 ja talousrakennus 25,5 m2 seka pihakatos. Rakennusten

yhteenlaskettu kerrosala on 1244 m2.

Hanke:
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Hankkeena on rakennuksen kayttotarkoituksen muutos. Rakennuksen

kayttétarkoitus muutetaan pysyvaan asumiseen.

Haetut poikkeamiset:

Hankkeelle haetaan poikkeamista rakentamislain 57 §:n 1. mom nojalla
alueidenkayttdlain 58 §:n 1 momentin saadoksista.

Hanke poikkeaa voimassa olevan asemakaavan mukaisesta
kayttotarkoituksesta. Asemakaavan mukaan tontti on merkitty merkinnalla
ALM.

Erityiset syyt poikkeamiselle, hankkeen keskeiset vaikutukset ja
hakemuksen perustelut:

"Kiinteistollla kaavamerkinta ALM , salli asuntojen rakentamisen
henkildkunnalle valttamattomat asunnot. Nyt toteutettavassa hankkeessa
asuntoja myds muille kuin henkildkunnalle. Kiinteist6lla on vuonna 2001
myodnnetty rakennuslupa ymparivuorokautiseen majoituskayttodn
(hoitolaitos), yhteensa 27 majoitushuoneistoa

Kiinteist6 on helposti toteutettavissa pysyvaa asuinkayttédon seka teknisesti
ja myds pihasta saadaan toimiva ja viihtyisa. Asuinhuoneistojen maaraa
tulee olemaan 25 -30 kpl, tarkka maara tarkentuu kun lupaprosessi
etenee. Ymparistéssa (Mantykangas) on myds asuntoja ja
maankaytodllisesti hanke ei aiheuta alueen kaavoitusta tulevaisuudessa
vaan pikemminkin sopii hyvin lahiymparistdon asuinrakennuksena. Talo on

my06s paloluokaltaan turvallinen (Paloluokka P1).”

Kaavallinen tilanne:

Alueella on voimassa 26.2.1965 hyvaksytty asemakaava n:0 23/15.
Rakennuspaikka on asemakaavassa merkitty merkinnalla ALM,
yhdistettyjen liikerakennusten ja moottoriajoneuvojen huoltorakennusten
korttelialue, jolle saadaan tehda kiinteistdjen hoidolle valttamattdman
henkildkunnan asuntoja. Korttelialueelle saadaan sijoittaa myos siisteja

varastorakennuksia enintdan %2 sallitusta kerrosalasta.
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Naapureiden kuuleminen:

Naapurit on kuultu viran puolesta. Naapurin kuulemisaikana saapui yksi
kirjallinen huomautus hankkeesta. Naapuri huomautti kuulemisen
yhteydessa, ettd Herman Renlundinkatu 1 rakentama aita on uusittava
remontin yhteydessa. Hakijalta on pyydetty vastine naapurin
huomautukseen liittyen. Hakija on laatinut vastineen huomautukseen ja

vastineessa hakija toteaa, etta aita tullaan uusimaan remontin yhteydessa.

Hankkeesta saadut lausunnot:

Hankkeesta on pyydetty lausunto kaupunkisuunnittelusta. Saatu lausunto
on puoltava. Lausunnossa todetaan seuraavaa: "Kyseessa on varsin
vahainen muutos rakennuksen nykyiseen kayttétarkoitukseen. Rakennus
on toiminut asuntolana. Tahan verrattuna pysyva asuminen voidaan
arvioida rauhallisemmaksi toiminnaksi. Mahdolliset muutokset asuntojen
maarassa pienid. Kaava on vanha ja sen kayttotarkoitusmerkinta voidaan
katsoa vanhentuneeksi, tamankin vuoksi poikkeamista voidaan puoltaa.
Piha-alueen suunnitteluun tulee kiinnittda huomiota, silla kiinteisto

sijaitsee vilkkaassa risteyksessa.”

Yhteenveto:

Rakennuspaikka sijoittuu Mantykankaan puutaloalueen valittdmaan
laheisyyteen, joka on RKY-alue eli valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparistd. Hankkeessa haetaan poikkeamista kaavan mukaisesta
kayttotarkoituksesta. Rakennuspaikka on asemakaavassa merkitty
merkinnalla ALM, yhdistettyjen liikerakennusten ja moottoriajoneuvojen
huoltorakennusten korttelialue, jolle saadaan tehda kiinteistdjen hoidolle
valttamattoman henkildkunnan asuntoja. Korttelialueelle saadaan sijoittaa
my0s siisteja varastorakennuksia enintaan %2 sallitusta kerrosalasta. Nyt
kyseessa olevassa hankkeessa haetaan rakennuksen kayttétarkoituksen

muutosta pysyvaan asumiseen.
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Sahkoisten lupatietojen mukaan rakennuspaikalle on haettu
poikkeamislupaa aiemmin kaksi kertaa. Poikkeamislupa on kasitelty
Kaupunginhallituksessa 10.8.1998, koska kiinteistdssa on tarkoitus jatkaa
ja laajentaa asuntolatoimintaa. Poikkeuslupa on kasitelty rakennuslain
aikaisena hakemuksena. Toinen poikkeamislupa kiinteistdlle on mydnnetty
maankaytto- ja rakennuslain aikana. Poikkeamislupa on kasitelty Lansi-
Suomen ymparistokeskuksessa vuonna 2001, koska kyseessa on ollut

rakentaminen vastoin kaavaa.

Rakennuspaikka on merkitty Kokkolan strategisessa
aluerakenneyleiskaavassa 2040 merkitty merkinnalla maakuntakeskus.
Maakuntakeskus merkinnalla on osoitettu maakuntakeskus -tasoisten
palveluiden ydinalue Pohjois- ja Etelavaylan valissa. Alueen
maakunnallisina palvelukeskittymina toimivat ydinkeskusta, sairaalanmaki
ja Kampus. Alueen strategisena kehittamisperiaatteena on sanottu, etta
"Aluetta kehitetdan vetovoimaisena maakuntatason palvelujen ja
keskustatoimintojen sekd kaupunkiasumisen alueena. Alueen
kaupunkirakenteellisena lahtdkohtana on tiivistdminen minka
vastapainona kehitetdan yhtenainen, laajempaan kansalliseen
kaupunkipuistoon liittyva viherverkosto. Liikenteellisesti aluetta kehitetaan
hyvin saavutettavissa olevana maakunnallisena joukkoliikenneyhteyksien

solmukohtana.

Hakemuksen liitteena on erityiset syyt poikkeamiselle, hankkeen keskeiset
vaikutukset seka hakemuksen perustelut. Liitteessa perusteluna
mainitaan, ettad rakennukselle on aiemmin vuonna 2001 mydnnetty
rakennuslupa ymparivuorokautiseen majoituskayttéon seka kiinteistd on
helposti toteutettavissa pysyvaan asuinkayttéon. Lisaksi perusteluna on
mainittu, ettd ymparistdssa Mantykankaalla on asuntoja ja hanke soveltuu

hyvin lahiymparistddn asuinrakennuksena.

Naapureiden kuulemisen yhteydessa yksi naapuri jatti huomautuksen, etta
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aita on uusittava remontin yhteydessa. Huomautus liittyi nyt kyseessa
olevalla rakennuspaikalla sijaitsevaan aitaan. Hakija antoi vastineen
naapurin huomautukseen, jossa hakija toteaa, ettd aita uusitaan remontin

yhteydessa.

Tassa tapauksessa voidaan katsoa, etta kayttétarkoituksen muutos
soveltuu alueeseen ja kayttétarkoituksen muutoksen myo6ta sailytetaan
olemassa oleva rakennus kaytdssa. Kaupunkisuunnittelun lausunto
hankkeesta on puoltava. Rakennuksen asumiskayttdédon muuttamista ei
katsota tassa tapauksessa haittaavan kaavoitusta eika aiheuttavan
merkittavia vaikutuksia. Alueen kaava on vuodelta 1965 ja kuten
kaupunkisuunnittelun lausunnossa todetaan alueen kaava on vanhentunut
ja sen kayttotarkoitusmerkinta voidaan katsoa vanhentuneeksi. Hakijan
esittaman erityisen syyn katsotaan olevan olemassa, koska erityinen syy
liittyy rakennuksen ominaisuuksiin ja hankkeen sijaintiin, jonka katsotaan
soveltuvan pysyvaan asumiseen. Poikkeamista voidaan puoltaa ehdoilla,
ettd hankkeesta saatu naapurin huomautus aidan uusimisesta on otettava
huomioon seka rakentamislupavaiheessa tulee esittaa tarkemmat

suunnitelmat piha-alueesta.

Lausunnot ja kasittelyt

Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen 04.03.2026, Puoltava:

Kyseessa on varsin vahainen muutos rakennuksen nykyiseen
kayttétarkoitukseen. Rakennus on toiminut asuntolana. Tahan verrattuna
pysyva asuminen voidaan arvioida rauhallisemmaksi toiminnaksi.
Mahdolliset muutokset asuntojen maarassa pienia. Kaava on vanha ja sen
kayttétarkoitusmerkinta voidaan katsoa vanhentuneeksi, tamankin vuoksi
poikkeamista voidaan puoltaa.

Piha-alueen suunnitteluun tulee kiinnittda huomiota, silla kiinteisto

sijaitsee vilkkaassa risteyksessa.

Tekninen Karttatilaus 06.02.2026, :
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Rakennuslupakartat lisatty hakemukseen.

Asiakirjat ja selvitykset

Asemapiirustus

Erityiset syyt poikkeamiselle, hankkeen keskeiset vaikutukset ja
hakemuksen perustelut

Hakemustuloste

Hakijan vastine naapurin huomautukseen

Kaupparekisteriote

Naapurien kuuleminen

Naapurien kuuleminen - Kokkolan kaupunki kuuleminen
Naapurien suostumukset ja huomautukset

Naapurien suostumukset ja huomautukset

Naapurien suostumukset ja huomautukset - Naapurin huomautus
hankkeesta

Selvitys rakennuspaikan hallinnasta - lainhuutotodistus

Virallinen karttaote - Rakennuslupakartta

Hankkeelle mydnnetdan haettu poikkeaminen kayttétarkoituksen
muutokselle ehdoilla, etta:

- hankkeesta saatu naapurin huomautus aidan uusimisesta on otettava
huomioon

- rakentamislupavaiheessa tulee esittda tarkemmat suunnitelmat piha-

alueesta

Perustelut:

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

- alueella olevan kaavan katsotaan olevan vanhentunut ja alueen
olosuhteet ovat muuttuneet

- pysyvan asumisen katsotaan soveltuvan alueelle

- kayttotarkoituksen muutoksen myota nykyinen olemassa oleva rakennus
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Sovelletut oikeusohjeet

Julkaisupaiva
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sailytetaan kaytéssa

Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, eika
vaikeuta rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista, koska:

- kiinteisto6lla ei ole erityisia luonnonsuojeluarvoja

Hanke ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparist6- tai muita vaikutuksia, koska:
- hanke sijoittuu olemassa olevaan rakennukseen, eika johda uuden

rakentamiseen

Paatoksentekija: Rakennusvalvontapaallikkod Tero Jelekainen Puh. 040
806 8097

Kokkolan kaupungin hallintosaant6 (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 §, alueidenkayttblaki ja hallintolaki seka naita

taydentavat lait, sddnndkset ja maaraykset

21.04.2026

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
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tulee osoittaa lupapaatdoksen tehneelle viranhaltijalle 30 paivan kuluessa
laskun tiedoksiantamisesta (Hallintolaki 49 c §).
Paatoksen voimassaolo

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

lainvoimaiseksi tulosta.

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus
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Oikaisuvaatimusohje

Paatokseen voi hakea muutosta oikaisuvaatimuksella. Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti rakennus- ja ymparistélautakunnalle.
Oikaisuvaatimus on tehtava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Paatoksen katsotaan tulleen oikaisuvaatimuksen tekemiseen
oikeutettujen tietoon seitsemén péivan kuluttua siita, kun paatds on asetettu yleisesti ndhtévaksi Kokkolan kaupungin verkkosivuille.
Oikaisuvaatimusaikaa laskettaessa paatoksen tiedoksisaantipaivaa ei lueta maaraaikaan. Jos oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on
pyhapéiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen toimittaa ensimmaisena sen
jalkeisena arkipaivana. Paatds on lainvoimainen oikaisuvaatimusajan jalkeen, ellei siihen ole haettu muutosta.

Paatoksen julkaisupdiva on 21.04.2026

Paatos on lainvoimainen 29.05.2026 (julkaisupdiva + 7+30vrk ja pyhét huomioitava)

Rakennus- ja ymparistolautakunnalle osoitettu kirjallinen oikaisuvaatimus on muutoksenhakijan tai tdman valtuuttaman asiamiehen
toimitettava Kokkolan kaupungin kirjaamoon viimeistaan maaraajan viimeisena péivana ennen virka-ajan paattymista.

Osoite ja muut yhteystiedot oikaisuvaatimuksen toimittamiselle:
Kokkolan kaupunki

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

Oikeudesta tehda oikaisuvaatimus lupapaatokseen saddetdan rakentamislaissa (§ 179-183) osoitteessa:
https://www_finlex.fi/fi/lainsaadanto/2023/751

Oikaisuvaatimuskirjelma ja sen toimittaminen:

Oikaisuvaatimuskirjelmassa on iimoitettava:

- Pé&atds, johon vaaditaan oikaisua, seka se, millaista oikaisua vaaditaan ja millé laillisilla perusteilla sité vaaditaan.

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

- Kirjelméssa on mainittava oikaisuvaatimuksen tekijan, ja jos hén 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 lahettdjasta eika asiakirjan alkuperaisyytta tai
eheytta ole syyta epailla.

Oikaisuvaatimus lahetetaan ja sahkoinen viesti toimitetaan viranomaiselle aina lahettdjan omalla vastuulla. Asiakirjan katsotaan saapuneen
viranomaiseen siné paivana, jona asiakirja on annettu viranomaiselle. Postitse [ahetetyn asiakirjan saapumispaivéksi katsotaan se paiva,
jona lahetys on saapunut viranomaisen postilokeroon tai viranomaiselle on toimitettu ilmoitus 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 paatokseen saa hakea muutosta valittamalla siten kuin rakentamislaissa seké oikeudenkaynnisté
hallintoasioissa annetussa laissa saadetaan.

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

Oikaisuvaatimuskasittely on maksutonta.

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