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VALITUSLUPAHAKEMUS:

Haemme valituslupaa Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden péétoksestd lain oikeuden-
kiynnisti hallintoasioissa 111 §:n 1 momentin 1-kohdan perusteella, koska katsom-
me, etté lain soveltamisen kannalta muissa samankaltaisissa tapauksissa ja erityisesti
oikeudenkiyton yhtendisyyden vuoksi on tirke#dd saattaa asia korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaistavaksi.

1. Valitusluvan perusteet Kiteytetysti

Korkeimman hallinto-oikeuden tulisi ndhdiksemme ottaa timén valitusasian suhteen
kantaa siihen, missd vaiheessa suojelumigrdykset ylittdvit MRL 39 §:n 4 momentin
mukaisen kohtuuttomuuden rajan maanomistajan kannalta ja mitd tekijoitd tissd koh-
tuuttomuusarvioinnissa tulee painottaa. Erityisesti tapauksessamme tulevat arvioita-
vaksi toisaalta rakennuksia ja pihapiirid koskevien suojelumaariysten muotoilu sekd
toisaalta rakennusten kunnon huomioiminen suhteessa niiden arvoon. Lisaksi erityi-
sesti rakennusten kunnon suhteen kysymys on myds maanomistajien tasapuolisesta

kohtelusta samalla yleiskaava-alueella.

Toinen kysymys, johon KHO:n tulisi ottaa ennakkoratkaisussa kantaa, on se, ettd
voidaanko mahdollisesti yhden rakennussuojelulliset kriteerit tiyttdvan rakennuksen
suojelutarpeen perusteella kaavallinen suojelumé@ariys laajentaa koskemaan koko ra-
kennuspaikan rakennuskantaa, vaikka rakennussuojelulliset kriteerit eivéit muiden ra-

kennusten osalta tayttyisikain.

2. Suojelumiifiriysten kohtuuttomuus maanomistajan kannalta

2.1 Valituksestamme ja hallinto-oikeuden piiitoksesti

Pidimme valituksessamme Raahen eteldisessd rantaosayleiskaavassa kiinteistillem-

me asetettuja suojelumadriyksii MRL 39.4 §:n tarkoittamin tavoin kohtuuttomina

maanomistajan kannalta niiden ehdottoman muotoilun suhteen sekd silld perusteella,



ettd ne on erityisen kohtuuttomalla tavalla ulotettu koko rakennuspaikan kaikkiin ra-
kennuksiin ja pihapiiriin. Edelleen pidimme suojeluméirdyksid kohtuuttomina siiti
syystd, ettd rakennusten huono kunto edellyttiiisi niiden nykyarvoon verrattuna suh-
teettoman suuria kustannuksia aiheuttavia korjauksia siten, ettd edes niiden nykykyt-

td olisi jatkossa mahdollista.

Pohjois-Suomen hallinto-oikeus ei ole pitinyt suojeluméirdyksii kohtuuttomina,
koska sen mukaan omistaja on velvollinen huolehtimaan rakennustensa kunnosta ei-
ki yleiskaava “sen sisdlté huomioon ottaen edellytd kiinteiston omistajaa ryhtymdcdn
erityisiin kunnossapitotoimenpiteisiin”. Edelleen kohtuuttomuutta arvioidessaan hal-
linto-oikeus toteaa, etteivit kaavamerkinti méaariyksineen estd rakennusten nyky-
kiyttdd eikd niiden korjaamista. Ndiden seikkojen pohjalta hallinto-oikeus katsoo
myds, ettei suojelumairdyksid ole valituksessamme esitetyin tavoin tarpeen edes ra-
joittaa tai muullakaan tavoin lieventdd. Lopuksi hallinto-oikeus esittidd vield, ettei
kohtuuttomuusharkinnassa ole merkitysti silld valituksessamme esittimillimme sei-
kalla, ettd suojeluméadrdykset estivit suojeltujen rakennusten nykyvaatimukset tiyt-

tivin vapaa-ajanasuntokiyton.

2.2 Suojelumiiriysten kohtuuttomasta muotoilusta

Sindnsd yleiskaavaankin voidaan MRL 41.2 §:n nojalla sisallytt#a rakennussuojelun
alaan kuuluvia suojelumédriyksid, mutta tillaisiin médrdyksiin liittyy nimenomaan
yleiskaavan osalta se erityinen piirre, etteiviit ne voi aiheuttaa MRL 39.4 §:ssi kiel-
lettyd kohtuutonta haittaa. Jos haittaa aiheutuu, ei midriyksen sisillyttiminen kaa-
vaan ole ylipddtiin mahdollista. Ekroos ja Majamaa (Maankdytté- ja rakennuslaki,
2015, s. 239) korostavatkin tétd kysymysti seuraavasti:

"Kohtuusarvioinnissa on kiinnitettivd huomiota yleiskaavamddrdyksiin,

erityisesti suojelumddrdyksiin, silld usein juuri kaavamddrdyvkset pitvdt

sisdllddn maanomistajan asemaan vaikuttavia seikkoja. Yleiskaavan suo-

Jjelumddrdysten kohtuullisuuteen on kiinnitettévd erityistd huomiota.”

Yleiskaavan siséltovaatimuksiin sisillytetysti kohtuusvaatimuksesta sekd myds niin

sanotusta yleiskaavoihin liittyvéstd “lupa tai lunastus™ -periaatteesta (MRL 43.1 §)



seuraa, ettei yleiskaavaa ole tarkoitettu varsinaiseksi tai lopulliseksi vélineeksi toteut-
taa rakennussuojelua. Ekroos ja Majamaa (mts. 260) toteavat tdstd kysymyksestd
varsin selkeiisti, ettd " Pddscdcintdisesti rakennussuojelun osalta edellytetdidin kuitenkin
kéytettivin asemakaavallisia suojelumddrdyksid tai rakennusperinnon suofelulain
mukaista suojelua”. Niihin viimekitisiin suojelusdidnndstoihin sisdltyvit myds selke-
4t saannokset suojelun maan- tai rakennuksen omistajalle aitheutuvien haittojen ja

vahinkojen korvaamisesta.

Hallituksen esityksessi seki oikeuskirjallisuudessa onkin korostettu sitd, ettd yleis-
kaavallisten suojeluméiridysten ldhtdkohtaisesti ehdotonta luonnetta tulee lieventdd
kohtuuttomuuden vilttimiseksi esimerkiksi rajaamalla mé#ardystd alueellisesti tai
ajallisesti tai antamalla sisilloltdsn lievid médrdyksid (HE, s. 75; Ekroos ja Majamaa
mts. 261: Hallberg ym. Maankiytto ja rakennuslaki, 2015, s. 310-311).

Valituksenalaisessa kaavassa on suojeltavaksi kohteeksi madritelty "Luodon kesd-
mékkipihapiiri ja aitta”. Taméd mddrittely sisaltdd siten kaikki lomarakennuspaikal-
lamme sijaitsevat rakennuksemme ja tdmén lisdksi myds néiden pihapiirin. Kohdetta
koskeva suojelumiiriys on muotoiltu hyvin tiukaksi ja ehdottomaksi, kun sen sana-
muoto kuuluu seuraavasti:
“Rakennukseen tai sen ldhiympdristidn ei saa tehdd rakennustaiteellista,
kulttuurihistoriallista tai kyldkuvallista arvoa alentavia muutoksia tai

korjauksia. Rakennus on korjaus- ja muutostéiden yhteydessd korjattava

sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sdilyttden. Julkisi-
vukorjauksissa tulee kévttid alkuperdisid tai niitd vastaavia materiaale-
ja.

Pihapiirin eheyttimiseksi rakennettavat uudisrakennukset on sopeutetta-

va oleviin rakennuksiin ja ne on rakennettava/sijoitettava pihapiiriin pe-

rinteistii_rakennus- ja sijoittelutapaa noudattaen. Kohdetta koskevista

suunnitelmista on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto.”

(alleviivaukset tdssd)

Tissé tapauksessa oletuksena lienee pidettivi sité, ettd timd osayleiskaava jai nihti-
villd olevaan tulevaisuuteen alueen viimekiitiseksi kaavaksi, koska sitd on tarkoitus

kiiyttdd suoraan rakennusluvan mydntimisen perusteena. Tilldin myds valituksen-



alainen suojeluméirdys on jdiméssd kiinteistomme “lopulliseksi” suojelumai-
rdykseksi eikd sitd ole tarkoitus tisment&d tai lieventdd endd tulevassa asemakaavoi-
tuksessa. Samoin ratkaisematta ja4, aiheutuuko suojelumairiyksistd maanomistajalle

korvattavaa haittaa.

Arvioitaessa edelld lainattua rakennussuojeluméirdystd, voidaan todeta, ettd siihen
siséltyvdt sen ehdottomien rajoitusten vuoksi kaikki mahdolliset kohtuuttomuuden
elementit. Méirdysten siséltod ei ole yritettykdfin lieventis ajallisesti rajatuilla méaa-
riyksilla esimerkiksi sen suhteen, ettd suojelumdériys olisi méidrdaikainen siten, ettd
tilanne rauhoitetaan esimerkiksi viiden vuoden ajaksi, minki kuluessa on ratkaistava
tuleeko kohde suojeltavaksi rakennusperinnén suojelulain tai asemakaavan nojalla.
Myoskddn minkdinlaista siséllollistd lievennystd ei ndihin ehdottomiin méiriyksiin
sisdlly. Lisdksi kun rakennussuojelumiiriys tissi tapauksessa kohdistuu koko ra-
kennuspaikkamme pihapiiriin, ei sitd ole mydskéin alueellisesti lievennetty. Téhin

kysymykseen palataan tarkemmin jéljempéana.

Katsomme siis, ettd korkeimman hallinto-oikeuden tulisi ottaa kantaa ennakkoratkai-
sussaan sithen, kuinka ehdottomia ja laajoja rakennuksia koskevia suojelumiiriyksii

yleiskaavaan voidaan ylipdatdén ottaa ylittiméatta MRL 39.4 §:n kohtuuttoman haitan

kynnysta.

2.3 Rakennusten kunto ja korjaustarpeet kohtuuttomuusarvioinnissa

Olimme liittineet valitukseemme hallinto-oikeudelle (valituksen liite 3) Raksystems
Oy:n kuntotarkastuksen (Markku Réytid 3.6.2019), jossa on selvitetty varsin perus-
teellisesti lomarakennuspaikkamme rakennusten huono kunto. Muun muassa kesé-
mokin koko alapohjarakenne on uusittava (valituksen liite 3, s. 9) ja niin kesimdkin
kuin liiterirakennuksenkin seindverhoilu olisi uusittava lahovaurioiden vuoksi (vali-
tuksen liite 3, s. 12). Samoin rithen / luhtiaitan alimmat hirsikerrat ovat lahonneet ja
sen toisen péin lautalattia olisi kosteusvaurion vuoksi rakennettava uudelleen (vali-

tuksen liite 3, s. 12 ja 24).



Liitimme myds vastaselitykseemme Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle kuntotarkas-
tuksen tehneen rakennusinsindéri Markku RoOytion vastineen ja tdsmentédvén lausu-
man (vastaselityksemme liite 2), jossa on todettu, ettd kaupunginhallituksen h@nen
raporttiinsa kohdistamasta kritiikistd huolimatta selvityksen yhteydessd on pystytty
tdysin luotettavalla tavalla arvioimaan rakennusten vilitdén korjaustarve. Télté pohjal-
ta Roytid on myods pystynyt karkeasti arvioimaan ndiden korjausten kustannukset,
jotka suojeluarvoisen huvilan alapohjarakenteen uusimisen osalta ovat noin 24.000 —
30.000 euroa. Lisdksi tulisivat liiterirakennuksen korjaus noin 3.000 — 5.000 euroa ja
luhtiaitan hirsikertojen uusiminen noin 5.000 — 10.000 euroa. Néiden vanhojen ja
huonokuntoisten sekd vapaa-ajan asumisen nykyvaatimuksiin tdysin soveltumatto-
mien rakennusten suojelun kustannukset kiinteistdnomistajalle olisivat siten arviolta
minimissédn 32.000 euroa kustannushaarukan ulottuessa mahdollisesti enimmilldin
45.000 euroon. Ottaen huomioon vield nyttemmin voimakkaasti kohonneet rakenta-
miskustannukset voidaan todeta, etti kustannukset olisivat tilld hetkelld vield tuol-
loista arviota merkittdvasti suuremmat. Korostimme tuolloin jo valituksessamme hal-
linto-oikeudelle, ettd ottaen huomioon rakennusten olematon nykyarvo, suojelun ai-
heuttamat korjauskustannukset ovat varmuudella MRL 39.4 §:n tarkoittamin tavoin

kohtuuton haitta maanomistajalle.

Paatoksessddn Pohjois-Suomen hallinto-oikeus ei ndhdédksemme ota ollenkaan kantaa
sithen, ovatko rakennusten vilttiméttomat korjaustarpeet ja niiden rakennusten omis-
tajalle atheuttamat kustannukset siind m#frin kohtuuttomia, ettd ne estéisivit raken-
nuksille osoitetut suojelumddrdykset. Hallinto-oikeus toteaa asiasta epdmdiriisesti,
ettd “omistaja on velvollinen huolehtimaan omistamiensa rakennusten kunnosta”.
Toisaalla on todettu myds, ettd yleiskaavan sr-merkintd ei velvoita omistajaa “erityi-
siin kunnossapitotoimenpiteisiin™ ja ettd “kaavamerkintd ei mydskddn rajoita raken-
nusten nykyisen kaltaista kdyttamistd ja rakennusten korjaamista”. Korjauskustan-
nusten kohtuullisuutta suojelumiirdyksen laillisuuden kannalta ei sen sijaan padtok-

sen perusteluissa arvioida milldén tavalla.

Rakennusten korjaustarpeen vuoksi ne eivit tdlld hetkelld sovellu edes nykyiseen
vain kesdaikaiseen loma-asuntokiyttdon ja lisiksi on huomattava, ettd edelld ar-
voiduilla korjauskustannuksilla rakennukset pystytdin vasta korjaamaan siten, ettd ne



eivit tuhoudu eli minkd#nlaista loma-asumisen laadullista parannusta niilld ei vield

saada aikaan.

Rakennusten kuntoon liittyy myds valituksessamme esiin ottama maanomistajien ta-
sapuoliseen kohteluun liittyvd kysymys. Vertailukohteemme eli kiinteiston 678-412-
6-55 suojelumidrdys “sr-2” on poistettu kaavaehdotuksen nahtévilld olon jilkeen ra-
kennusten huonon kunnon vuoksi (ks. Kaavanlaatijan vastineet 8.4.2019, Ramboll, s.
14). Kaupunki totesi valitukseemme vastatessaan, ettd vertailua meidin omistamam-
me tilan rakennuksiin ei voida tehdé, koska suojeluarvot eivit ole toisiinsa rinnastet-
tavissa. Kuitenkin molemmat kohteet oli alun perin madritelty “paikallisesti merkit-
tdvdin” luokkaan. Valituksemme keskeinen peruste yhdenvertaisen kohtelun suhteen
oli kuitenkin se, etti kun muissakin kohteissa suojeluméiriyksen kohtuuttomuutta /
kohtuullisuutta on arvioitu rakennusten kunto ja korjaustarve huomioon ottaen, niin
ndin olisi tullut menetelld myds meiddn kiinteisttdmme kohdalla. Meidiin kiinteistl-
lamme suojeltujen rakennusten kuntoa ei kuitenkaan ole edelli esitetyin tavoin arvi-
oitu valituksenalaisessa hallinto-oikeuden piitoksessd ollenkaan siltd kannalta, etti
johtaako tdmi tosiasia suojelumédrdysten kohtuuttomuuteen ja sitd kautta tilantee-

seen, jossa tillaisia madrdyksii ei lain mukaan ollenkaan voida antaa.

Korkeimman hallinto-oikeuden tulisikin oftaa kantaa myds siihen, onko vanhojen
kayttoikénsd pddssd olevien rakennusten noin 45.000 euron korjauskustannuksia pi-
dettidvi vield siind maarin kohtuullisina, etti MRL 39.4 §:n sdiinnos huomioon ottaen
niitd koskevia suojelumiiriyksid voidaan pitdd maanomistajan kannalta kohtuullisi-

na.

3. Suojelun kohdistuminen kaikkiin rakennuksiin ja pihapiiriin

Pohjois-Suomen hallinto-oikeus on péitoksessddn todennut kiinteistomme suojeluar-
voista tehdyt selvitykset riittédviksi ja ettd niiden perusteella kesimokkipihapiirizmme
ja sen rakennuksia voidaan pitd4 “paikallisesti merkittivind kulttuurihistoriallisena
kohteena”. Pastoksessd luokitellaan kuitenkin rakennusten suojeluarvo eri kategori-
aan siten, ettd kesamokkid ja piharakennusta pidetién itsesséisin “rakennustaiteellisesti

ja rakennushistoriallisesti arvokkaina”. Pihapiirin ja muiden rakennusten taas katso-



taan péitéksen perustelujen mukaan "muodostavan yhtendisen, eheén ja kerrokselli-
sen sekd maisemallisesti arvokkaan kokonaisuuden”. Valituksenalaisessa paitoksessi
samoin kun kaavoittajan tekemissé selvityksisséd ei tarkemmin kuitenkaan avata sité,
miten tiysin eri aikakausilta olevat ja eri rakennustyylii olevat aitta ja venevaja voi-
vat muodostaa yhtendisen ja ehelin kokonaisuuden kesimdokin ja piharakennuksen

kanssa ja miti tarkoittaa “kerroksellinen” kokonaisuus.

Kaavoittajan hankkimista selvityksistd kiy kylld nahdiksemme hyvin ilmi, ettd var-
sinainen suojeluarvoa omaava kohde lomarakennuskiinteistdllimme on arkkitehti
Merenmaan  suunnittelema  kesimokki.  Pyysimmekin  vield  hallinto-
oikeusvalitustamme varten asiantuntijalausunnon erityisesti arvokkaiden rakennus-
suojelukohteiden vaativia korjauksia suunnitelleelta arkkitehti SAFA Pave Mikkosel-
ta (lausunto 6.6.2019 sekd Mikkosen CV hallinto-oikeusvalituksemme hitteend 4).
Hin vahvistaa lausunnossaan edelli esittimdmme nakemyksen siitd, ettd ainoa suoje-
luarvoja omaava rakennus kiinteistdllimme on juuri kesdmokki. Tdmén arvionsa hén
on vahvistanut vield hallinto-oikeuden vastaselitysti varten antamissaan lisskommen-
teissa (vastaselityksen liite 3), jossa hdn esittdd yksiselitteisen kannan siitd, ettd

*Muilla pihapiirin rakennuksilla, itsessddn, ei ole rakennussuojelullista arvoa™.

Niin Raahen kaupunki kaavoittajana kommenteissaan kuin Pohjois-Suomen hallinto-
oikeuskin piitoksensd perusteluissa niyttdvit selvisti pitdvdn suojelumdiriysten
kohtuuttomuusarvioinnin kannalta keskeisend tekijdnd rakennuspaikallemme kaavas-

sa myonnettyi lisirakennusoikeutta.

Vapaa-ajanasuntokiinteistmme ajanmukaistaminen ei kuitenkaan onnistu vain silld
kaupungin korostamalla suojeluméiriysten “lievennykselld”, ettd kaavan mukaan ra-
kennuspaikalla on kiytettéivissi riittdvisti lisdrakennusoikeutta. TAmad siitd syystd, et-
td nykyiset talousrakennukset sijaitsevat toiminnallisesti ja maisemallisesti niiden
luontaisilla paikoillaan pihapiirissd. Oheisen KTJ kartan (liite 2) mukaisesti rantara-
kennuspaikkamme suojellut rakennukset sijaitsevat “rivissd” juuri silld kohtaa kiin-
teistdn ranta-aluetta, jonne ne on mahdollista sijoittaa. Valituksenalaisen yleiskaavan
méidrdysten mukaan rakennuksen pinta-alasta riippuen niiden etéisyys rantaviivasta
tulee olla 30 — 50 metrid. Piirakennuksemme (kesimokki) sijaitsee KTJ:n kartasta

mitattuna noin 40 metrin, aitta noin 50 metrin ja venevaja noin 20 metrin etdisyydelld



rantaviivasta. Talloin suojeltujen rakennusten ja rantaviivan viliin ei ole mahdollista

sijoittaa uudisrakennusta.

Sen lisdksi, ettd rakennuspaikan toiminnallisuus kérsisi siitd, ettd uudisrakennusten
vierell télld alueella sijaitsisi huonokuntoisia, rapistuvia ja kiyttokelvottomia raken-
nuksia, voisivat pihapiirid koskevat suojelumiirdykset, kuten vaatimus siitd, ettd
“Pihapiirin eheyttdmiseksi rakennettavat uudisrakennukset on sopeutettava oleviin
rakennuksiin ja ne on rakennettava/sijoitettava pihapiiriin perinteistd rakennus- ja
sijoittelutapaa noudattaen” ylipdatdin estid uusien rakennuslupien myéntimisen
vanhojen rakennusten kanssa samaan pihapiiriin aivan riippumatta jiljelld olevan ra-

kennusoikeuden mésristi.

Uudisrakennukset eli uusi rakennusoikeus tulisi siten oletettavasti sijoitettavaksi ra-
kennuspaikan takamaastoon ja pahimmillaan jopa naapuritilan RNo 6:159 rakennus-
paikan taakse. Kiinteistomme takamaalta ei vilttimittd olisi edes minkiinlaista me-
rindkdalaa. On myds huomattava, ettei lisirakennusoikeudessa ole kysymys min-
kadnlaisesta suojelusta johtuvasta kompensaatiosta, kun kiinteistdllemme ei ole osoi-
tettu mitdén ylimadrdistd rakennusoikeutta, joka ei sille jo kuuluisi yleiskaavan nojal-

la samoilla kriteereilld kuin muillekin kaavan mukaisille RA lomarakennuspaikoille.

Korkeimman hallinto-oikeuden tulisikin toissijaisen valitusvaatimuksemme yhtey-
dessd ottaa kantaa siihen voidaanko pihapiirissid olevan yhden suojelukriteerit téytti-
viin rakennuksen arvon perusteella kaikki muutkin kiinteiston rakennukset sekd laa-
jasti ottaen my®ds niiden pihapiiri suojella. Toinen ennakkoratkaisua vaativa kysymys
on mielestimme myds se, ettd voidaanko suojeluméiriysten kohtuuttomuusarvioin-
nissa ottaa huomioon se, ettd rakennuspaikalla on suojeltujen rakennusten lisiksi

kiyttimitdintd “"normaalia” kaavan mukaista rakennusoikeutta.

4. Yhteenveto

Edelld esitetyn perusteella katsomme, ettd meille tulisi my6ntas valituslupa silld pe-

rusteella, ettd lain soveltamisen kannalta muissa samankaltaisissa tapauksissa ja eri-

tyisesti oikeudenkdytdn yhtendisyyden vuoksi on tirkess, etti korkein hallinto-oikeus
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ottaisi kantaa seuraaviin yleiskaavan yhteydessé annettavien suojeluméaardysten lailli-

suutta koskeviin kysymyksiin:

A) Kuinka ehdottomia ja laajoja rakennuksia koskevia suojelumidriyksid yleiskaa-
vaan voidaan ylipditian ottaa ylittdiméttda MRL 39.4 §:n kohtuuttoman haitan kynnys-

B) Ovatko suojeluarvot tdyttivien rakennusten kunto ja niiden korjauskustannukset
suhteessa rakennusten arvoon otettava huomioon suojeluméiriysten kohtuuttomuutta

maanomistajalle MRL 39.4 §:n mukaan arvioitaessa.

C) Voidaanko pihapiirissi olevan yhden suojelukriteerit tiyttiviin rakennuksen arvon
perusteella kaikki muutkin kiinteistén rakennukset sekd laajasti ottaen myds koko

niiden pihapiiri suojella.

D) Voidaanko suojelumiiiriysten kohtuuttomuusarvioinnissa ottaa huomioon se, ettd
rakennuspaikalla on suojeltujen rakennusten lisiksi kiyttimatontd “normaalia™ kaa-
van mukaista rakennusoikeutta.
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VALITUS JA VAATIMUKSET:

1)

2)

3)

4)

Vaadimme ensisijaisesti, ettd ylld mainitulle kiinteistollemme osayleiskaavaehdo-
tuksessa osoitettu suojelumidrdys (sr-5) kumotaan kokonaan lainvastaisena, kos-
ka se aiheuttaisi MRL 39 §:n 4 momentissa kielletyin tavoin maanomistajalle
kohtuutonta haittaa. Suojelumiériyksen antamiselle ei muutenkaan ole MRL 41.2
§:n mukaisia edellytyksid, koska kiinteistéllimme ei ole mainitussa lainkohdassa
edellytettyjd erityisid suojeluarvoja. Liséksi katsomme, ettei tdima kaavamidriys
perustu rakennusten suojeluarvon ja niiden kunnon osalta MRL 9 §:ssi ja MRA 1

§:ssd edellytetyin tavoin riittdviin selvityksiin ja tutkimuksiin.

Toissijaisesti vaadimme samoin perustein, kun ensisijaisessa vaatimuksessamme-
kin, ettd kiinteistddmme koskeva suojelumiiriys kumotaan osittain pihapiirin ja
muiden rakennusten kuin kesdmékin osalta. Tilloin osittain kumottu suojelumis-
rdys kuuluisi kiinteistémme osalta seuraavasti “Kesdmokkirakennukseen ei saa
tehdd rakennustaiteellista, kulttuwrihistoriallista tai kyldkuvallista arvoa alenta-
via muutoksia tai korjauksia. Rakennus on korjaus- ja muutostiden yhteydessd
korjattava sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sdilyttien. Jul-

kisivukorjauksissa tulee kéyttid alkuperdisid tai niitd vastaavia materiaaleja.”

Liséiksi vaadimme, ettd Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle tekemistimme vali-
tuksesta meille aiheutuneet oikeudenkiyntikulut médratian HLKL 74 §:n perus-
teella Raahen kaupungin korvattavaksi tdysiméairdisesti laillisine korkoineen hal-

linto-oikeudelle esittimi#mme vaatimuksen mukaisesti 11.887,01 eurolla.

Lopuksi vaadimme, ettd Raahen kaupunki velvoitetaan lain oikeudenkiynnisti
hallintoasioissa 95 §:n nojalla korvaamaan meille tistd valituksesta aiheutuneet
oikeudenkiyntikulut tdysiméaardisesti laillisine korkoineen. Erittely kustannuksis-

ta esitetddn vastaselitysvaiheessa, jos meille mydnnetiin valituslupa tissd asiassa.



12

PERUSTELUT:

Aluksi viittaamme perusteluinamme 24.1.2019 kaavaehdotuksesta tekemdimme
muistutukseen seki kaikkeen Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle valituksemme yh-

teydessi esittimiimme aineistoon.

1. Valituksenalaisen suojelumiidriyksen sisdllosti

Kuten edelli valituslupaosiossa on jo kuvailtu, valituksenalaisessa kaavassa on suo-
jeltavaksi kohteeksi médritelty “"Luodon kesimdkkipihapiiri ja aitta”. Tdmd médritte-
ly siséltid siten kaikki lomarakennuspaikallamme sijaitsevat rakennukset ja tdiman li-
siksi myds niiden pihapiirin. Kohdetta koskeva suojelumdirdys on muotoiltu hyvin
tiukaksi ja ehdottomaksi, kun sen sanamuoto kuuluu seuraavasti:
”Rakennukseen tai sen ldhiympidiristdon ei saa tehdd rakennustaiteellista,
kulttuurihistoriallista tai kyldkuvallista arvea alentavia muutoksia tai

korjauksia. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhtevdessd korjattava

sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sdilyttden. Julkisi-
vukorjauksissa tulee kivttid alkuperdisid tai niitd vastaavia materiaale-
ja.

Pihapiirin eheyttimiseksi rakennettavat uudisrakennukset on sopeutetta-

va oleviin rakennuksiin ja ne on rakennettava/sijoitettava pihapiiriin pe-

rinteistd rakennus- ja sijoittelutapaa _noudattaen. Kohdetta koskevista

suunnitelmista on pyydettdvi museoviranomaisen lausunto.”

(alleviivaukset tissd)

Edelld alleviivatuilla kaavamiiriyksen kohdilla ja niiden tulkinnalla on erityistd
merkitystd arvioitaessa ylipddtdéin timin médrdyksen kohtuuttomuutta maanomista-

jan kannalta.
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2. Raahen rantaosayleiskaavassa kiinteistollemme osoitetun suojelumiiriyksen koh-

tuuttomuudesta

Viittaamme suojeluméiridysten sisillén kohtuuttomuuden osalta jo edelld valituslu-
pahakemuksen yhteydessé esitettyihin perusteluihin suojelum#ariysten sisillollisesta
kohtuuttomuudesta maanomistajan kannalta (MRL 39.4 §). Esitimme lisiksi vield
tdssd valitusosion perusteluissa lisihuomioita erityisesti suojeltavien rakennusten

korjaustarpeen ja sen kustannusten osalta.

Tarkistetussa Raahen kaavoittajan rakennusinventoinnissa on todettu, ettd rakennus-
ten homevauriot ovat sinidnsé korjattavissa. Mahdollisesti ndin onkin rakennustekni-
seltd kannalta, mutta laajojen kosteus-, home- ja lahovaurioiden korjaaminen ei ole
kustannuksiltaan maanomistajan kannalta kohtuullista. Viimeisin lausunnonantaja
Pohjois-Pohjanmaan museo (lausunto 26.2.2019) taas on todennut, ettd esittimis-
timme rakennusten huonosta kunnosta “ei ole esitetty mitéicin dokumentteja muistu-
tuksen tueksi”. Tamin viitteen osalta voidaan todeta, ettei ole kiinteisténomistajan
vastuulla hankkia kaavaratkaisujen perustaksi tarvittavia selvityksid ja tutkimuksia
(MRL 9 §, MRA 1 §), jotka aiheuttaisivat hidnelle merkittivia kustannuksia, niin kuin
rakennusten kuntotutkimukset aiheuttavat. T#std huolimatta jouduimme sittemmin
oikeuksiemme valvomiseksi tilaamaan omalla kustannuksellamme Raksystems Oy:n
valituslupaosiossa mainitun kuntotarkastuksen seki arvion rakennusten valttimitts-

misté korjauskustannuksista.

Kiinnitimme edelleen myds huomiota siihen, ettd Raahen kaupunginhallitus on hal-
linto-oikeusvalituksemme johdosta antamassaan lausunnossa arvioinut varsin karke-
asti vairin rakennusten soveltuvuuden niiden alkuperdiseen kiyttétarkoitukseen, kun
se toteaa, ettei niitd ole kuntotarkastuksessa todettu asuinkelvottomiksi. Toisaalla
samassa lausunnossaan kaupunginhallitus kylli toteaa, ettd “Liiteri ja riihi ovat asu-
mattomia, ja ovat olleet kylmillddn vuodesta 2000 Idhtien”. Ndmi rakennukset on
alun perin tarkoitettu nimenomaan majoitustiloiksi, mihin niiti ei endi koko sind
ajanjaksona eli nyt yli kahtenakymmenend vuonna, jotka ne ovat olleet kylmillan,
ole voitu kiyttdd. Lisdksi on vield huomattava, ettd Raksystems Oy:n Réytion vasti-

neen (vastaselityksemme liite 2) mukaisesti myos huvilarakennus menettii suhteelli-
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sen pian asumiskelpoisuutensa ilman kuntoarviossa vilttdimattomiaksi todettua mer-

kittdvan kallista alapohjan uusimista.

Omistamiemme lomarakennusten edelld selostettu huono kunto huomioon ottaen,
olisi suojelumiddriyksen pysyttiminen kaavassa erityisen kohtuutonta MRL 39.4
§:ssi tarkoitetuin tavoin. Korostamme myds, ettd maanomistajien tasapuolisen kohte-
lun vaatimus edellyttdd rakennusten kunnon huomioon ottamista myds meidin kiin-
teistdmme suojeluméiiriyksen osalta, kun samassa yleiskaavassa olevan kiinteistdn
678-412-6-55 suojelumidiriys “sr-2” on poistettu kaavaechdotuksen nihtévilld olon
jilkeen rakennusten huonon kunnon vuoksi. Erityisesti katsomme my®s, ettd koko
pihapiirin sailyttimistd koskeva suojelumiiriys rajoittaa lisdrakentamista kiinteistdl-
lemme erittdin voimakkaasti siten, etti tila edes valttiéivilld tavalla palvelisi nykyvaa-
timusten mukaista loma-asuntokdyttod, joten suojelun merkitys koko kiinteistomme

kiyttokelpoisuuden ja sen jidlleenmyyntiarvon kannalta on hyvin kohtuuton.

3. Rakennustemme ja pihapiirin suojeluarvoista

Vapaa-ajanasuntokiinteistllimme suoritettujen useiden rakennussuojeluinventoin-
tien tuloksissa korostuu hyvin selvisti se, ettd suojeluarvoja on katsottu olevan vain
kesamokiksi nimetylld rakennuksella, joten ldhtokohtaisesti jo kaavatyon yhteydessd
tehtyjen arvioiden mukaisesti kaikkien rakennustemme ja pihapiirin suojelu on tiysin
ylimitoitettua kiinteistén todellisten rakennustaiteellisten ja maisemallisten arvojen
perusteella. Viittaamme tiltd osin myds inventointien yhteydessd rakennuksista otet-
tuihin valokuviin.

Pyysimme edelld valituslupaosiossa selostetuin tavoin hallinto-oikeusvalitustamme
varten asiantuntijalausunnon erityisesti arvokkaiden rakennussuojelukohteiden vaati-
via korjauksia suunnitelleelta arkkitehti SAFA Pave Mikkoselta (hallinto-
oikeusvalituksemme liite 4). Hiin vahvistaa lausunnossaan edelld esittimiémme na-
kemyksen siitd, ettd ainoa suojeluarvoja omaava rakennus kiinteistlldmme on juuri
kesamokki. Edelld selostetut Raksystems Oy:n arvioimat mokin vilttimattomat pe-

ruskorjaustarpeet kuitenkin tarkoittavat sitd, ettd korjauksen jilkeen rakennuksen
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suojeluarvot ovat vihentyneet ratkaisevalla tavalla. Mikkonen arvioikin tilannetta
lausunnossaan seuraavasti:
“Kuntotarkastuksessa on kuitenkin paljastunut useita korjauskohtia kuten
mm. lattiarakenteen perusteellinen korjaaminen. Raskaat korjaustydt tu-
levat viistamdittd alentamaan kohteen rakennushistoriallista arvoa sekd

sen arkkitehtonista ilmettd.”

Nikemystidn sen kummemmin perustelematta Pohjois-Suomen hallinto-oikeus tote-
aa kuitenkin tdysin asiantuntija-arvioista poiketen, ettd “Selvitysten perusteella ei
kuitenkaan voida pddtelld, ettd rakennusten kunto edellyttdisi sellaisia korjaustoi-
menpiteitd, jotka poistaisivat kohteen kulttuurihistoriallisesti merkittdvdt arvor”. Hal-
linto-oikeuden perustelut ovat tiltd osin ldhinnd himmistyttavit, kun juuri kulttuuri-
historiallisesti arvokkaiden rakennusten korjaussuunnitteluun erikoistunut erittiin pa-

tevé arkkitehti on antanut asiasta tiysin pdinvastaisen lausunnon.

Vastaselitystimme varten antamassaan kommenttilausumassa (vastaselityksen liite 3)
Mikkonen kiinnittdd erityistd huomiota hyvin keskeiseen seikkaan siitd, etti raken-
nussuojelun tavoitteet eivit voi toteutua muuten kuin, ettd rakennukset ovat kiytossa
ja niitd tdstd syystd kunnostetaan, koska suojelumairiyksin rakennuksen omistajalle
ei voida asettaa rakennusten kunnossapitovelvoitteita, Mikkonen arvioikin tistd ni-
kdkulmasta kiinteistomme tilannetta seuraavasti (vastaselityksen liite 3):

"Jotta kyseisen huvilan suojeluarvoja voitaisiin mahdollisimman paljon
sdilyttdd, pihapiirin muiden rakennusten paikalle pitdisi pystyd rakenta-
maan vastaavan kokoisia uudisrakennuksia, jotka palvelisivat loma-
asumista. Ndin saataisiin pihapiiri sdilytettyd ja samalla turvattua pdd-

rakennuksen detaljiikka ja rakennushistorialliset arvot.”

Edelld esitettyyn Mikkosen aseftamaan tavoitteeseen siitd, ettdi loma-
asuntokiinteistolle saataisiin nykyajan vaatimuksia vastaavat rakennukset, ei paisti
edes Raksystems Oy:n arvioimilla kohtuuttoman kalliilla nykyrakennusten korjaus-
kuluilla, vaan on pidettivd selvind, ettid kiinteiston tarkoituksenmukainen kiytto
edellyttdd vanhojen suojeluarvoa omaamattomien huonokuntoisten rakennusten pur-

kua ja uusien rakentamista niiden tilalle. Tiltd osin viittaamme my®6s edells valitus-
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lupahakemuksessamme suojeltujen rakennusten sijoittumisesta rakennuspaikalle esit-

tamiimme olosuhteisiin sek3 liitteend 2 olevaan karttapiirrokseen.

Kesamokkirakennuksen korjaaminen ei ole siten mahdollista rakennuksen suojeluar-
vot siilyttien niin kuin valituksenalaisen kaavan suojelumairiyksissd edellytetéin,
joten kaavan mukaisen suojeluméiriyksen pysyessd voimassa ainoaksi vaihtoehdok-
si jdd se, ettd kesimokkirakennus jii ilman kédyttod ja rapistuu hiljalleen paikoilleen,
kuten myds arkkitehti Mikkosen lausunnossa ennakoidaan. Tdmié siitd syysti, ettd

rakennus ei suojeltuna voi vastata timén péivin loma-asumisen tarpeita.

Korostamme kuitenkin, ettd vaikka kesdmokillimme olisi rakennushistoriallisia eri-
tyisarvoja, ei suojelumédrdysten antaminen yleiskaavassa ole mahdollista, jos ne oli-
sivat MRL 39.4 §:n mukaisesti maanomistajalle kohtuuttomia, niin kuin ne edelld
esitetyin perustein olisivat. Sen sijaan aiempien inventointien ja Pave Mikkosen asi-
antuntijalausunnon perusteella on selvid, ettei muilla rakennuksillamme ja loma-
asuntokiinteistomme pihapiirilld ole MRL 41.2 §:ssé tarkoitettuja erityisid suojeluar-
voja, joiden perusteella yleiskaavallinen suojelumdiriys voitaisiin antaa niin laajana

kuin se valituksenalaisessa kaavassa on muotoiltu.

4. Yhteenveto ja oikeudenkiiyntikulujen korvaaminen

Yhteenvetona toteamme, ettd suojelumiérdys “sr 57 tulee poistaa kiinteistdltimme
kokonaan, koska sille ei ole olemassa aineellisia perusteita ja koska se olisi yleiskaa-
vaan otettuna maanomistajan kannalta kohtuuton. Kesimdokkirakennuksen mahdolli-
sista suojeluarvoista huolimatta timén rakennuksen huono kunto tekee edelld seloste-
tuin tavoin suojelumidriyksestd myds tdmén rakennuksen osalta MRL 39.4 §:n tar-
koittamin tavoin lainvastaisen. Pihapiirin ja muiden rakennusten osalta suojeluarvot
puuttuvat kokonaan, joten vihintiin kaavamaardys tulee kumota osittain toissijaises-

sa vaatimuksessamme esitetyin tavoin.

Raahen kaupunginvaltuusto on tietoisesti muistutuksessamme esitetyistd vaatimuk-
sista ja niiden perusteluista huolimatta tehnyt ilmeisen lainvastaisen ratkaisun hyvak-

syessddn kiinteistoomme kohdistuvan suojeluméiriyksen. Tésti ratkaisusta aiheutui-
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si sen voimaan jdddessd meille merkittivid haittoja ja vahinkoja ja jo tissd vaiheessa
kaupungin tekemien selvitysten puutteellisuus on johtanut siihen, ettd meidin on pi-
tanyt hallinto-oikeusvalituksemme tueksi hankkia sellaisia asiantuntijaselvityksis
(valituksen liitteet 3 ja 4), jotka kaavoittajan olisi tullut MRL 9 §:nja MRA 1 §:n pe-
rusteella tehdd kaavaratkaisujensa perustaksi. Edelld esitetyn perustella olisikin
HLKL 74 §:n ja lain oikeudenkéynnistd hallintoasioissa 95 §:n tarkoittamin tavoin
tdysin kohtuutonta, jos meidén pitiisi pitad téstd valitusprosessista meille aiheutuneet

oikeudenkdyntikulumme omana vahinkonamme.

Helsingissa 30. pdivini heindkuuta 2021
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