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1 Vaatimukset

Raahen kaupunginhallitus vaatii kunnioittavasti, ettd hallinto-oikeus

hylkda valittajan valituksen sekd valittajan vaatimuksen oikeudenkaynti-
kulujensa korvaamisesta.

2 Lausunto

Raahen kaupungin kaavoitusyksikén lausunto 6.9.2019, lausunnon lo-
pussa ja liitteend olevaan valitukseen Dnro 00886,/19/4102

Esitys Raahen kaupunginhallituksen lausunnoksi valitukseen:

Valitus kohdistuu Raahen eteldisen ranta-alueen osayleiskaavassa osoite-
tun paikallisesti merkittavan kulttuurihistoriallisen kohdemerkinnan ja -
mdadrayksen muokkaamiseen tai poistamiseen Arkkukarin alueelle sijoit-
tuvalta kiinteistolta Luoto (678-412-6-354). Valitus koskee sr-kohdetta
nro. 5 (Luodon kesamokkipihapiiri ja aitta).

Kiinteistolld sijaitseva huvila on rakennettu vuonna 1956. Sen on inven-
tointitietojen perusteella suunnitellut arkkitehti Merenmies ([ N
haastattelut 12.8.2011 ja 4.10.2017). Pihapiirissd on samaan aikaan ra-
kennettu ulkorakennus sekd 1950-luvun puolivilissa sinne siirretty vanha
luhtiaittarakennus. Huvila edustaa arkkitehtuuriltaan pelkistettya ja niu-
kasti detaljoitua 1950-luvun modernia arkkitehtuuria. Ulkohahmoltaan
lahes alkuperdisend (vesikaton materiaali on vaihdettu) sdilynyt rakennus
muodostuu kahdesta selkamuurin eri puolille sijoittuvasta osasta. Meren
puolella on pergolamainen vaakapalkisto rajaamassa tilaa vasten luon-
nonkivistd muurattua seinamuuria ulkotakkoineen. Huvilan suunnittelus-
sa on ulkotilojen lisdksi kiinnitetty suurta huomiota myds sisatilojen yksi-
tyiskohtien suunnitteluun, jolloin on muodostunut rakennuksen ulkoisten
arkkitehtonisten piirteiden ja harkittujen sisatilojen yksityiskohtien muo-
dostama kokonaistaideteos.

Huvila ja sen pihapiiriin liittyvat muut rakennukset on inventoitu useaan
kertaan: Suvi Korpinen 22.8.2011, Stina Karhunmaa 29.9.2017 seka Jaana
Pekkala 13.9.2018. Kohteeseen on suoritettu lisdksi ylimaddrainen maasto-
kdynti Pohjois-Pohjanmaan museon rakennustutkija Juhani Turpeisen ja
Raahen kaupungin kaavoitusarkkitehti Jaana Pekkalan toimesta
22.8.2018. Huvilan rakennustapaan liittyvdt arvot on todettu kiistattomik-
si ja kohteella on todettu olevan rakennushistoriallista ja maisemallista
arvoa. Kohteen maisemallinen arvo perustuu kiinteistdon rakennusten

Raahen kaupunki | PL62 fRantakatu 50, FI-92101 Raahe

Vaihde +358 8 439 3111 | Y-tunnus 1791817-6 | kirizamo@raahe.fi | www.raahe.fi




RAAHE

muodostaman pihapiirikokonaisuuden liittymiseen Siniluodon ranta-
alueen kerrokselliseen rakentamiskokonaisuuteen seka rakennusten so-
peutumiseen luonnonymparistdénsa.

Valituksessa yleiskaavan sr-5 suojelumerkinnan poistamisen perusteluksi
on esitetty, ettei kaavamaardys perustu rakennuksen suojeluarvon osalta
MRL 9 §:ssd ja MRA 1 §:ssa edelletyin tavoin riittaviin selvityksiin ja tutki-
muksiin. Pohjois-Pohjanmaan museo on rakennetun kulttuuriympadriston
osalta asiantuntijataho Pohjois-Pohjanmaan alueella. Museon ndakemyk-
sen mukaan Raahen eteldisen ranta-alueen osayleiskaavaa varten tehdyt
rakennusinventoinnit ovat tarkkuudeltaan ja laajuudeltaan niin kattavia ja
taydellisid, ettd ne vastaavat asemakaavoituksen tason inventointeja.
Na&in ollen Raahen eteldisen ranta-alueen osayleiskaavaa varten tehdyt
rakennuksen suojeluarvoa koskevat selvitykset ja tutkimukset ovat erit-
tdin kattavat ja riittavat.

Valituksessa todetaan rakennusten huono kunto. Rakennusinventointien
perusteella kohteen rakennuksia on huollettu ja korjattu varsin saannalli-
sesti. Rakennusten kunnossapito on ollut sen erityispiirteet tuntevaa. Va-
haisestd vuotuisesta kadytostad huolimatta rakennusten kunnossapidolla on
ehkaisty vaurioita ja toistaiseksi suurten korjausten tarvetta. Maanomis-
tajan ilmoittamien tietojen mukaan kiinteistda kdytetdan ainoastaan hei-
nakuussa. Muuna aikana paarakennusta ei [dmmiteta. Liiteri ja riihi ovat
asumattomia, ja ovat olleet kylmillaan vuodesta 2000 I3htien.

Valituksessa on perusteltu Huvilarakennuksen arvojen laskemiselle ja
kohteen sr-merkinnédn poistamiselle kaavasta silld, ettd rakennuksia kos-
kien laaditussa kuntotarkastuksessa (Raksystems Insinédritoimisto Oy,
Markku Roytid 3.6.2019) on todettu vaurioita rakenneratkaisujen ja ma-
teriaalien ikddntymisestd ja todenndkoisesti kiinteiston vahaisesta vuotui-
sesta kdytostd johtuen. Huvilarakennus on kuntotarkastusraportin mu-
kaan joidenkin rakenteidensa osalta ylittanyt teknisen kayttdikdnsa (KH
90-00403 kortti), eli tullut yleispitevan tiedon perusteella perusteelli-
sempaa huoltoa vaativaan ikadn. Kaavan laatija toteaa, ettd kuntotarkas-
tuksen luonteesta sekd mittaustulosten paikallisuudesta ja tarkkuustasos-
ta johtuen raportin toimenpide-ehdotukset tai -suositukset ovat yleispiir-
teisid. Lisdksi rakennusta koskevien asiakirjojen ja rakennepiirustusten
puuttuminen vaikeutti tarkastuksen laatineen asiantuntijan rakenteiden
arvioimista.

Kuntotarkastusraportin perusteella merkittavimmat korjaustoimenpide-
suositukset kohdistuvat huvilarakennuksen betonilaatan yldpuolisen puu-
lattiarakenteeseen. Rakenteen kuntoa selvitettiin yhdesta kohtaa raken-
teen avauksella. Kohdassa havaittiin kohollaan olevaa kosteutta ja vauri-
oita. Rakenteelle on suositeltu raportissa vauriciden laajuuden selvitta-
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mistd ja lattiarakenteen korjaamista. Toisaalta raportin mukaan yhden-
kdan rakennuksen perustuksissa ja/tai sokkelirakenteissa, kattorakenteis-
sa tai julkisivuissa ei ilmennyt kovinkaan merkittdvia vaurioita, joita ei olisi
korjattavissa tavanomaisin toimenpitein. Raportissa ei ole mainintaa, ett-
eikd kunnostustyét olisi toteutettavissa rakennusten arkkitehtuuria ja ra-
kennustaiteellisia arvoja vaalien. Kohteen rakennuksia ei voida todeta
kuntotarkastuksen perusteella kiinteiston kdyttétarkoitusta palvelemat-
tomiksi tavalla asuinkelvottomiksi. Maanomistajan tietojen mukaan piha-
piirin ulkorakennusta ja luhtiaittarakennusta ei ole lammitetty lainkaan
2000-luvulla, joten niiden kayttotarkoitus voidaan olettaa soveltuvan
asumuskayttodn ainoastaan kesdaikaan. Kuntotarkastuksessa esitettyja
toimenpidesuosituksia ei voida pitda rakennusten ikd huomioiden koh-
tuuttomina.

Valituksesta vastaava taho on pyytényt asiantuntijalausunnon arkkitehti
SAFA Pave Mikkoselta (lausunto 6.6.2019). Mikkosen lausunnon mukaan
ainoa suojeluarvoja omaava rakennus kiinteistolld on huvilarakennus. Li-
sdksi Mikkonen toteaa lausunnossaan, ettd kuntotarkastuksessa ilmen-
neiden huvilarakennuksen peruskorjaustarve-ehdotusten toteuttamisen
myd&ta huvilarakennuksen rakennushistoriallinen arvo ja arkkitehtoninen
ilme tulevat vaistamatta laskemaan. Kaavoituksen tueksi laadituissa ra-
kennusinventoinneissa kohteiden arvoa on arvioitu rakennuskohtaisesti,
mutta my0ds rakennus- ja pihapiirikokonaisuuksina. Rakennetun kulttuuri-
historiallisten arvojen kannalta paarakennuksena toimiva huvilarakennus
on kohteen Luoto arvokkain osa, mutta kohteen kokonaisarvoa nostavat
oleellisesti samaa arkkitehtonista ilmetta omaavat piharakennus ja vene-
vaja. Arkkitehtuurinsa puolesta oman kerroksensa kokonaisuuteen luova
vanha luhtiaitta edustaa oman aikansa tyypillista rakentamistapaa ollen
myds sijaintinsa puolesta oleellinen osa pihapiirin rakennuskokonaisuutta.
Luodon kohteen arvo ja sr-kaavamerkinta perustuvat pihapiirin rakennus-
ten muodostamaan kokonaisuuteen, ja on siten perusteltu. Asiantuntija-
lausunnossa todetut rakennusten kuntotekijat eivat varsinaisesti toimi
perusteena kohteen rakennustaiteellisten arvojen kieltédmiselle ja alen-
tamiselle. Kuntokartoituksessa esitettyjen vaurioiden korjaustoimenpide-
ehdotukset kohdistuvat padosin huvilarakennuksen sisatiloihin. Kuntotar-
kastuksessa esitettyjen toimenpide-ehdotusten kohdistuminen huomioi-
den, niilld ei ndhda olevan merkittavaa vaikutusta Luodon sr-kohteen ra-
kennustaiteellisten ja -historiallisten arvojen muuttumiseen.

Valituksessa viitataan maanomistajien tasapuoliseen kohteluun ja kaava-
alueen toiselta maanomistajalta ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen
kaavakartalta poistettuun sr-kaavamerkintddn. Maanomistajien tasapuo-
lisuuden arvioiminen ja vertaaminen rakennuskohteiden kulttuurihistori-
allisten arvojen ja rakennusten kuntotekijoiden perusteella on erittdin
haastavaa. Vaikka kummatkin kohteet ovat valituksen esimerkkitapauk-
sessa inventoinnin arvoluokituksen perusteella paikallisesti merkittavia
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kulttuurihistoriallisia kohteita, niin kohteiden merkittavyydessa arvoluoki-
tuksen sisalla on eroavaisuuksia. Samoin kohteiden kunnon ja korjaustoi-
menpiteiden merkittdvyyden arvioiminen tulee tehtavaksi kohdekohtai-
sesti, arvokkaimpien erityispiirteiden sdilyttdmismahdollisuuksien ja -
edellytysten perusteella.

Valituksessa todetaan Raahen eteldisen ranta-alueen osayleiskaavassa
oleva sr-kaavamerkinnan suojelumaardyksen olevan tiukka ja ehdoton
siind maarin, ettd se aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa. Kaa-
vassa esitetty s-merkinnén suojelumdadarays on suoraan Ympdaristominis-
terion oppaan "Yleiskaavamerkinndt ja —maaraykset” (Opas 11, 2003) oh-
jeistuksen mukainen suojelumdaardys. Maaradys ei estd kohteen kayttoa,
yllapitoa, kunnostusta seka tyyliin ja arvoihin sopivaa tai niitd tukevaa lisa-
ja uudisrakentamista tai kohteen myyntia toiselle omistajalle. Yleiskaaval-
la ei tehda varsinaista suojelupdastdsta rakennuksille, vaan pyritaan sai-
Iyttdmadn ja suojelemaan inventoinneissa todetut arvot. Maankaytto- ja
rakennuslaki ohjaa eri kaavatasoilla kulttuuriympariston sdilymista ja
muutosta. Kaikilla kaavatasoilla voidaan antaa maarayksia alueen tai koh-
teen kulttuurihistoriallisen merkittavyyden tai ominaisuuksien suojele-
miseksi ja vaalimiseksi (MRL 30 §, 41 §, 57 §). Lain tavoitteena on edistaa
rakennetun ymparistén kauneuden ja kulttuuriympdariston vaalimista ja
hyvaa rakentamista. Erityisesti korostetaan olemassa olevan rakennus-
kannan hoitoa ja kdyttda. Kaavoitusta ohjaavat lain sisaltdvaatimukset ja
myds valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet. Kaavaa laadittaessa on
otettava huomioon rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen
vaaliminen sekad olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto
(MRL 39 §). Viitteet yleiskaavaratkaisun kohtuuttomuudesta maanomis-
tajalle ja kaupungille aiheutuvista korvausvaatimuksista ovat perusteet-
tomia. Osin myods kiinteistén varsin merkittavan lisarakentamismahdolli-
suuden perusteella kaavan sr-merkinnan maardysta ei voida pitaa raken-
nuksen omistajan kannalta kohtuuttomana. Osayleiskaavan rakentamista
ohjaavissa madrayksissa lomarakennuspaikan (RA) rakennusoikeus on va-
litusta koskevalla tilalla 300 kem2.

Valituksessa todetaan, ettei kaavan sr-kohteita koskevan maarayksen si-
saltda ole yritettykdan lieventaa ajallisesti rajatuilla maarayksilld. Kaavoi-
tuksessa rakennetun kulttuuriymparistdn arvoja vaaliviin maarayksiin ja
merkintdihin ei ole tarkoituksen mukaista esittdd aikaan sidottuja lieven-
nyksid. Kulttuuriympdriston sdilymista ja vaalimista ohjaavat merkinnat ja
-maardykset vaikuttavat rakennusta koskevaan lupaharkintaan, kuten ra-
kennus-, toimenpide- ja purkamislupaan. Kohteen korjaus- ja muutos-
tydssd on noudatettava kaavan suojelumdaérdyksid. Raahen eteldisen ran-
ta-alueen osayleiskaavassa sr-kohteen kaavamadarays sisdltdd museovi-
ranomaisen lausuntopyyntdvelvoitteen, jolloin kohteen arvotus tulee ar-
vioitavaksi lupaharkinnan yhteydessa.
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Kaavan laatijan, rakennusinventoinneista vastaavien asiantuntijoiden,
kaavatydtd ohjaavan museoviranomaisen Pohjois-Pohjanmaan museon
sekd muiden kaavatydta ohjaavien viranomaistahojen nakemyksen mu-
kaan Raahen Arkkukarissa sijaitsevan huvilan ja sen pihapiirin rakennus-
ten rakennustaiteelliset ja -historialliset sekd maisemalliset arvot ovat sel-
kedt. Ndin ollen kohde tulee osoittaa Raahen eteldisen ranta-alueen
osayleiskaavassa sr-kaavamerkinnalla.

Raahen kaupunki katsoo, ettd valitus on perusteeton ja pyytdd Pohjois-
Suomen hallinto-oikeutta hylkddmaan valituksen sekd hakijan vaatimuk-
sen oikeudenkdyntikulujensa korvaamisesta.

I S - B - itus Dnro
00886/19/4102 Raahen kaupunginvaltuuston paatoksestd 29.4.2019 §
28

I s - R :5ic icheni asianajaja Juha
Sario Asianajotoimisto Ymparistdlaki Oy:std kirjoittaa 10.6.2019 Pohjois-
Suomen hallinto-oikeudelle:

"Asia: Valitus Raahen kaupunginvaltuuston pédtdksestd 29.4.2019 § 28
koskien Raahen eteldisen ranta-alueen osayleiskaavan hyviksymistd. Poy-
tékirjan ote valitusosoituksineen liitteend 1.

Valittajat: Valituksenalaisen kaavan alueella sijaitsevan kiinteistén Luoto
RNo 6:354 (678-412-6-354) omistajat: 1) | NGz Osoite, IR
I ) . Ot I
I ;) Osoi-, I I
|

Asiamies ja prosessiosoite: Asianajaja Juha Sario, Asianajotoimisto Ympd-
ristélaki Oy, Pohjoinen Makasiinikatu 6 A 8, PL 208, 00131 Helsinki, puh.
09-25111620, fax 09-25111621 juha.sario@ymparistolaki.fi

Valitusaika: Valitusosoituksessa olleiden ristiriitaisuuksien vuoksi pyysim-
me Raahen kaupungilta selvennystd valitusaikaamme. Hallintojohtajalta
saadun ilmoituksen mukaisesti valitusaikamme pddttyy 12.6.2019 (sdhkd-
postiviesti hallintojohtaja Hannu Haapalalta 29.5.2019 liitteend 2).

Valitus ja vaatimukset:
1) Vaadimme ensisijaisesti, ettd ylld mainitulle kiinteistéllemme osayleis-

kaavaehdotuksessa osoitettu suojelumddrdys (sr-5) kumotaan kokonaan
lainvastaisena, koska se aiheuttaisi MRL 39 §:n 4. momentissa kielletyin
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tavoin maanomistajalle kohtuutonta haittaa. Suojelumddrdyksen antami-
selle ei muutenkaan ole MRL 41.2 §:n mukaisia edellytyksid, koska kiin-
teistéllamme ei ole mainitussa lainkohdassa edellytettyjd erityisid suoje-
luarvoja. Liséiksi katsomme, ettei timd kaavamddrdys perustu rakennus-
ten suojeluarvon ja niiden kunnon osalta MRL 9 §:ssd ja MRA 1 §:ssd edel-
lytetyin tavoin riittdviin selvityksiin ja tutkimuksiin.

2) Toissijaisesti vaadimme samoin perustein, kun ensisijaisessa vaatimuk-
sessammekin, ettd kiinteistddmme koskeva suojelumddriys kumotaan
osittain pihapiirin ja muiden rakennusten kuin kesdmdkin osalta. TdllGin
osittain kumottu suojelumddrdys kuuluisi kiinteistmme osalta seuraavas-
ti: "Kesdmokkirakennukseen ei saa tehdd rakennustaiteellista, kulttuuri-
historiallista tai kyldkuvallista arvoa alentavia muutoksia tai korjauksia.
Rakennus on korjaus- jo muutostdiden yhteydessi korjattava sen kulttuu-
rihistorialliset ja rakennushistorialliset arvot sdilyttden. Julkisivukorjauk-
sissa tulee kiyttid alkuperdisid tai niitd vastaavia materiaaleja.”

3) Lopuksi vaadimme, ettd Raahen kaupunki velvoitetaan HLKL 74 §:n no-
jalla korvaamaan meille valituksesta aiheutuneet oikeudenkdyntikulumme
taysimddrdisesti laillisine korkoineen. Erittely kustannuksista esitetddn
vastaselitysvaiheessa.

Aluksi viittaamme perusteluinamme 24.1.2019 kaavaehdotuksesta teke-
mdédmme muistutukseen. Vaadimme jo muistutuksessamme pddosin jdl-
jempdnd esitetyin perustein suojelumddrdyksen poistamista lopullisesta

kaavasta, mutta vaatimukseemme ei suostuttu.

1. Valituksenalaisen suojelumdidrdyksen sisclléstd

Valituksenalaisessa kaavassa on suojeltavaksi kohteeksi mddritelty "Luo-
don kesdmokkipihapiiri ja aitta”. Tdmad mddrittely sisdltdd siten kaikki lo-
marakennuspaikallamme sijaitsevat rakennuksemme ja tdmdn liscksi
myds niiden pihapiirin. Kohdetta koskeva suojelumddrdys on muotoiltu
hyvin tiukaksi ja ehdottomaksi, kun sen sanamuoto kuuluu seurgavasti:

"Rakennukseen tai sen ldhiympdristdon ei saa tehdd rakennustaiteellista,
kulttuurihistoriallista tai kyldkuvallista arvoa alentavia muutoksia tai kor-
jauksia. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessd korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sdilyttden. Julkisivukor-
jauksissa tulee kéyttdd alkuperdisid tai niitd vastaavia materiaaleja.

Pihapiirin eheyttdmiseksi rakennettavat uudisrakennukset on sopeutetta-
va oleviin rakennuksiin ja ne on rakennettava/ sijoitettava pihapiiriin pe-
rinteisté rakennus- ja sijoittelutapaa noudattaen. Kohdetta koskevista
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suunnitelmista on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto.” [alleviivauk-
set téissd)

Edelld alleviivatuilla kaavamdédrdyksen kohdilla ja niiden tulkinnalla on
erityisté merkitystd arvioitaessa ylipddtddn tdmdn mddréyksen kohtuut-
tomuutta maanomistajan kannalta.

2. Yleiskaavallisten suojelumdcdirdysten oikeudellinen arviointi
2.1 Suojelumddrdyksid koskevat oikeudelliset rajoitteet

Sindnsd yleiskaavaankin voidaan MRL 41.2 §:n nojalla sisdllyttdd raken-
nussuojelun alaan kuuluvia suojelumddrdyksid, mutta tallaisiin madrayk-
siin liittyy nimenomaan yleiskaavan osalta se erityinen piirre, etteiviit ne
voi aiheuttaa MRL 39.4 §:ssd kiellettyi kohtuutonta haittaa. Jos haittaa
aiheutuu, ei mddrdyksen sisdllyttdminen kaavaan ole ylipddtddn mahdol-
lista. Ekroos ja Majamaa (Maankdiyttd- ja rakennuslaki, 2015, s. 239) ko-
rostavat tdtd kysymystd seuraavasti:

"Kohtuusarvioinnissa on kiinnitettdvd huomiota yleiskaavamddrdyksiin,
erityisesti suojelumddrdyksiin, sillé usein juuri kagvamddriykset pitdvdt
sisdllddn maanomistajan asemaan vaikuttavia seikkoja. Yleiskaavan suo-
jelumddrdysten kohtuullisuuteen on kiinnitettivd erityistd huomiota."

Yleiskaavan sisdltovaatimuksiin sisdlletystd kohtuusvaatimuksesta sekd
myds niin sanotusta yleiskaavoihin liittyvdstd "lupa ja lunastus"” -
periaatteesta (MRL 43.1) seuraa, ettei yleiskaava ole tarkoitettu varsi-
naiseksi tai lopulliseksi vilineeksi toteuttaa rakennussuojelua. Ekroos ja
Majamaa (mts. 260) toteavat tdstd kysymyksestd varsin selkedsti, ettd
"Péidsddntdisesti rakennussuojelun osalta edellytetdén kuitenkin kdytet-
tdvdn asemakaavallisia suojelumddrdyksid tai rakennusperinnén suojelu-
lain mukaista suojelua”. Ndihin viimekdtisiin suojelusdidntdihin sisdltyvit
myds selkedt sddnndkset suojelun maan- ja rakennuksen omistajalle ai-
heutuvien haittojen ja vahinkojen korvaamisesta.

Hallituksen esityksessi sekd oikeuskirjallisuudessa onkin korostettu sitd,
ettd yleiskaavallisten suojelumddrdysten Idhtdkohtaisesti ehdotonta
luonnetta tulee lieventdd kohtuuttomuuden vidlttdmiseksi esimerkiksi ra-
jaamalla mddrdystd alueellisesti tai ajollisesti tai antamalla sisdlldltédn
lievid mddrdyksid (HE, s. 75; Ekroos ja Majamaa mts. 261: Halberg ym.
Maankiiytto jo rakennuslaki, 2015, s. 310-311).

2.2. Raahen rantaosayleiskaavassa kiinteistéllemme osoitetun suojelu-

mddirdyksen kohtuuttomuudesta
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Arvioitaessa edellisessd kappaleessa esitettyjen oikeudellisten reunaehto-
jen valossa Raahen valituksenalaisen yleiskaavan rakennussuojelumdd-
riystd, voidaan todeta, ettd siihen sisdltyviit sen ehdottomien rajoitusten
vuoksi kaikki mahdolliset kohtuuttomuuden elementit. Mdcdirdysten sisdl-
tad ei ole yritettykddn lieventdd ajallisesti rajatuilla mddardyksillé esimer-
kiksi sen suhteen, ettd suojelumddrdys olisi madrdaikainen siten, ettd ti-
lanne rauhoitetaan esimerkiksi viiden vuoden ajaksi, minkd kuluessa on
ratkaistava tuleeko kohde suojeltavaksi rakennusperinnén suojelulain tai
asemakaavan nojalla. Mydskddn minkddnlaista sisdllllisti lievennystd ei
ndihin ehdottomiin mddardyksiin sisdlly. Alueellisesti rajattu lievennysmddi-
riys taas tarkoittanee Ighinnd luonnonsuojeluperustein annetun suojelu-
middrdyksen kohdentamista vain hyvin rajoitettuun osaan jonkin omista-
jan kiinteistéd. Lisdiksi kun rakennussuojelumddrdys tdssd tapauksessa
kohdistuu koko rakennuspaikkamme pihapiiriin, ei sitd ole mydskéddn alu-
eellisesti lievennetty.

Liitteend 3 olevassa Raksystems Oy:n kuntotarkastuksessa (Markku Réytié
3.6.2019) on selvitetty varsin perusteellisesti lomarakennuspaikkamme
rakennusten huono kunto. Muun muassa kesdmokin koko alapohjara-
kenne on uusittava (liite 3, s. 9) ja niin kesémdkin kuin liiterirakennuksen-
kin seindverhoilu olisi uusittava lahovaurioiden vuoksi (liite 3, s. 12). Sa-
moin rithen/luhtiaitan alimmat hirsikerrat ovat lahonneet ja sen toisen
pddn lautalattia olisi kosteusvaurion vuoksi rakennettava uudelleen (liite
3, 5. 12 ja 24). Rakennusten korjaustarpeen vuoksi ne eivdt télld hetkelld
sovellu edes nykyiseen vain kesdaikaiseen loma-asuntokdyttdon. Ndin ol-
len niiden purkamista koskeva kieltomddirdys on erityisen kohtuuton lo-
makiinteistomme kdyttomahdollisuuksien kannalta.

Tarkistetussa Raahen kaavoittajan rakennusinventoinnissa on todettu, et-
td rakennusten homevauriot ovat korjattavissa. Mahdollisesti néin onkin
rakennustekniseltd kannalta, mutta lagjojen kosteus-, home- ja lahovau-
rioiden korjaaminen ei ole kustannuksiltaan maanomistajan kannalta
kohtuullista. Viimeisin lausunnonantaja Pohjois-Pohjanmaan museo (lau-
sunto 26.2.2019) taas on todennut, ettd esittdmdstdmme rakennusten
huonosta kunnosta "ei ole esitetty mitddn dokumentteja muistutuksen tu-
eksi". Tdmdn vditteen osalta voidaan todeta, ettei ole kiinteisténomista-
jan vastuulla hankkia kaavaratkaisujen perustaksi tarvittavia selvityksid ja
tutkimuksia (MRL 9 §, MRA 1 §), jotka aiheuttavat hdnelle merkittdvid
kustannuksia, niin kuin rakennusten kuntotutkimukset aiheuttavat.

Omistamiemme lomarakennusten edelld selostettu huono kunto huomi-
oon ottaen, olisi suojelumddrdyksen pysyttdminen kaavassa erityisen koh-
tuutonta MRL 39.4 §:ssd tarkoitetuin tavoin. Korostamme myds, ettd
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus edellyttéd rakennusten
kunnon huomioon ottamista myds meiddn kiinteistomme suojelumdad-
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réiyksen osalta, kun esimerkiksi kiinteistén 678-412-6-55 suojelumadrdys
"sr-2" on poistettu kaavaehdotuksen néhtdvilld olon jalkeen rakennusten
huonon kunnon vuoksi (ks. Kaagvanlaatijan vastineet 8.4.2019, Ramboll, s.
14). Erityisesti katsomme myds, ettd koko pihapiirin sdilyttdmistd koskeva
suojelumddrdys rajoittaa lisdrakentamista kiinteistélldmme erittéin voi-
makkaasti siten, ettd tila edes valttivalld tavalla palvelisi nykyvaatimus-
ten mukaista loma-asuntokdyttdd, joten suojelun merkitys koko kiinteis-
tomme kdyttékelpoisuuden ja sen jilleenmyyntiarvon kannalta on hyvin
kohtuuton.

3. Rakennustemme ja pihapiirin suojeluarvoista

Vapaa-ajanasuntokiinteistéliimme suoritettujen useiden rakennussuoje-
luinventointien tuloksissa korostuu selvisti se, ettd suojeluarvoja on kat-
sottu olevan vain keséimdkiksi nimetylld rakennuksella, joten lihtdkohtai-
sesti jo kagvatyén yhteydessd tehtyjen arvioiden mukaisesti kaikkien ra-
kennustemme ja pihapiirin suojelu on téysin ylimitoitettua kiinteiston to-
dellisten rakennustaiteellisten ja maisemallisten arvojen perusteella.

Olemme pyytdneet vield tdtd valitusta varten asiantuntijalausunnon eri-
tyisesti arvokkaiden rakennussuojelukohteiden vaativia korjauksia suunni-
telleelta arkkitehti SAFA Pave Mikkoselta (lausunto 6.6.2019 seké Mikko-
sen CV liitteend 4). Hdn vahvistaa lausunnossaan edelld esittémédmme né-
kemyksen siitd, ettd ainoa suojeluarvoa omaava rakennus kiinteistéllém-
me on juuri kesdmaokki. Edelld selostetut mékin valttémdéttémdt peruskor-
jaustarpeet kuitenkin tarkoittavat sitd, ettd korjauksen jdlkeen rakennuk-
sen suojeluarvot ovat véihentyneet ratkaisevalla tavalla. Mikkonen arvioi-
kin tilannetta lausunnossaan seuraavasti:

"Kuntotarkastuksessa on kuitenkin paljastunut useita korjauskohtia kuten
mm. lattiarakenteen perusteellinen korjaaminen. Raskaat korjaustydt tu-
levat vdistdmdttd alentamaan kohteen rakennushistoriallista arvoa seké

sen arkkitehtonista ilmettd."

Kesiimékkirakennuksen korjaaminen ei ole siten mahdollista rakennuksen
suojeluarvot sdilyttden niin kuin valituksenalaisen kaavan suojelumdad-
riyksissd edellytetddin, joten kaavan mukaisen sugjelumddrdyksen pysy-
essd voimassa ainoaksi vaihtoehdoksi jid se, ettd kesdmdkkirakennus jéGd
ilman kdyttdd ja rapistuu hiljalleen paikoilleen, kuten myds arkkitehti
Mikkosen lausunnossa ennakoidaan. Tdmd siitd syystd, ettd rakennus ei
suojeltuna voi vastata tdmdn pdivdn loma-asumisen tarpeita (ks. myds lii-
te 4).

Korostamme kuitenkin, ettd vaikka sindnsd katsottaisiinkin, ettd kesdma-
killdimme olisi rakennushistoriallisia erityisarvoja, ei suojelumddrdysten
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antaminen yleiskaavassa ole mahdollista, jos ne olisivat MRL 39.4 §:n mu-
kaisesti maanomistajalle kohtuuttomia, niin kuin ne edelld esitetyin perus-
tein olisivat. Sen sijaan aiempien inventointien ja erityisesti saadun uuden
asiantuntijalausunnon (liite 4) perusteella on selvid, ettei muilla raken-
nuksillamme ja loma-kiinteistomme pihapiirilléi ole MRL 41.2 §:ssd tarkoi-
tettuja erityisid suojeluarvoja, joiden perusteella yleiskaavallinen suojelu-
mddirdys voitaisiin antaa niin laajana kuin se valituksenalaisessa kaavassa
on muotoiltu.

4. Yhteenveto ja oikeudenkdyntikulujen korvaaminen

Yhteenvetona toteamme, ettd suojelumddrdys "sr 5" tulee poistaa kiin-
teistéltéimme kokonaan, koska sille ei ole olemassa aineellisia perusteita
ja koska se olisi yleiskaavaan toteutettuna maanomistajan kannalta koh-
tuuton. Kesamdkkirakennuksen mahdollisista suojeluarvoista huolimatta
tdmdn rakennuksen huono kunto tekee edelld selostetuin tavoin suojelu-
mddrdyksestd myds tdmdn rakennuksen osalta MRL 39.4 §:n tarkoittamin
tavoin lainvastaisen. Pihapiirin ja muiden rakennusten osalta suojeluarvot
puuttuvat kokonaan, joten vihintddn kaagvamddrdys tulee kumota osit-
tain toissijaisessa vaatimuksessamme esitetyin tavoin.

Raahen kaupunginvaltuusto on tietoisesti muistutuksessamme esitetyistd
vaatimuksista ja niiden perusteluista huolimatta tehnyt ilmeisen lainvas-
taisen ratkaisun hyviksyessddn kiinteistdomme kohdistuvan suojelumdd-
réyksen. Tdstd ratkaisusta aiheutuisi sen voimaan jdddessd meille merkit-
tavid haittojo ja vahinkoja ja jo tdssd vaiheessa kaupungin tekemien selvi-
tysten puutteellisuus on johtanut siihen, etté meiddn on pitdnyt tdmdn va-
lituksemme tueksi hankkia sellaisia asiantuntijaselvityksid (liite3 ja 4), jot-
ka kaavoittajan olisi tullut MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n perusteella tehdd kaa-
varatkaisujensa perustaksi. Edelld esitetyn perustella olisikin HLKL 74 §:n
tarkoittamin tavoin tdysin kohtuutonta, jos meiddn pitdisi pitéd tdstd vali-
tuksesta meille aiheutuneet oikeudenkdyntikulumme omana vahinko-
namme.

Helsingissd 10. pdivind kesdkuuta 2019

I, c'siamiehend

Juha Sario, asianajaja, cikeustieteen lisensiaatti, Espoo
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litte 3: Raksystems Oy:n kuntotarkastus (Markku Réytid 3.6.2019)

Liite 4: arkkitehti SAFA Pave Mikkosen lausunto 6.6.2019 ja CV"

Raahen kaupunki | PL62 fRantakatu 50, FI-92101 Raahe
Vaihde +358 8 439 3111 | Y-tunnus 1791817-6 | kirizamo@raahe.fi | www.raahe.fi




RAAHE

3 Liitteet

Luettelo asiakirjoista:

Liite 1

Liite 2

Liite 3

Liite 4

Liite 5

Liite 6

Liite 7

Raahen kaupungin lausunto hallinto-oikeudelle

Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden ldhete 3.7.2019

Lisdaika lausunnon antamiselle 20.9.2019 saakka

Raahen kaupunginvaltuuston poytédkirjan ote 29.4.2019 §
28

I, alitus

10.6.20189 liitteineen Pohjois-Suomen hallinto-oikeuteen

Kaavakartta, kaavamerkinnit ja -maaraykset

Kaavaselostus liitteineen

RAAHEN KAUPUNKI

Ari Nurkkala

Hannu Haapala

kaupunginjohtaja hallintojohtaja

Raahen kaupunki | PL62 fRantakatu 50, FI-92101 Raahe
Vaihde +358 8 439 3111 | Y-tunnus 1791817-6 | kirizamo@raahe.fi | www.raahe.fi




