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Viite: Pyydetty kaavallinen lausunto (LP-678-2023-00205) 

Kaavallinen lausunto 
Osoitteessa Kesäläntulli 2 (678-28-2808-4) haetaan poikkeamista nykyisen pesuhallin laajentami-
selle pienellä pesurilla. Poikkeamista haetaan voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeudesta ja 
rakennusalueen ylittämiselle. 

Kaavalliset perustiedot 
Yleiskaava 
Alueella on voimassa Raahe 2030, Keskeisten taajama-alueiden osayleiskaava 
(KV 11.4.2007 § 20), jossa kohteen alue on osoitettu palvelujen, hallinnon ja 
kaupan alueeksi (P). Alueen eteläreunaa koskee tiivistämis-/eheyttämistarve. 
Merkinnän mukaan tiivistämisen ja eheyttämisen tapa ratkaistaan paikkakohtai-
sesti kunkin alueen luontaisista lähtökohdista. Aluetta (P) sivuavat reittimer-
kintä seututie/pääkatu ja kehittämistarvemerkintä joukkoliikenteen kehittämis-
käytävä tai yhteystarve. 

Rakentamista alueella ohjaa asemakaava, joka kohteen osalta vastaa yleiskaa-
vaa. 

Asemakaava 
Kohde on asemakaavan Ouluntien kolmion asemakaava ja asemakaavan muu-
tos (Ak 79) alueella. Lääninhallitus on vahvistanut kaavan 24.2.1981. Asemakaa-
vamerkintä on TVM, moottoriajoneuvojen varastorakennusten ja laitosten kort-
telialue. Tontin suurin sallittu kerrosluku on I, ja rakennusoikeus on asemakaa-
van mukaisesti 1 200 k-m2. Asemakaavalla on osoitettu myös istutettava tontin 
osa, sekä lehtipuurivillä istutettava tontin osa. Istutettavien puiden korkeuden 
tulee olla vähintään 3 m ja väli saa olla korkeintaan 7 m. Kaavassa on lisäksi 
osoitettu katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa järjestää ajoneuvoliitty-
mää. 

Asemakaava edellyttää, että autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin liiketilan 
ja yleisten palveluiden 50 kerrosalaneliömetriä kohti, teollisuus- ja toimistoti-
loissa yksi kolmea työntekijää kohden ja yksi kutakin asuinkerrosalan 100 ne-
liömetriä kohti. 

Liikerakennusten huoltopihojen näkösuojaksi rakennettavan aidan on oltava 
puinen tai kiviaineinen. 
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Rakentamistavan tulee sopeutua ympäristöönsä ja turvata kaupunkikuvan riit-
tävä yhtenäisyys. Muun muassa TVM-kortteleissa pääasiallisena julkisivumateri-
aalina tulee käyttää valkoista, voimakkaasti profiloitua peltiä ja puuta. Huoltopi-
hojen aitojen tulee materiaaleiltaan ja väritykseltään sopeutua korttelin muu-
hun rakentamiseen. 

Haettu muutos kasvattaa tontin jo ylitettyä rakennusoikeuden ylitystä. 

Poikkeamisen edellytykset 
Maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n nojalla poikkeamista ei saa myöntää, jos se 

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai aluei-
den käytön muulle järjestämiselle;  

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;  
3) vaikeuttaa rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoittei-

den saavuttamista; tai  
4) johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai muutoin ai-

heuttaa merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n mukaista poikkeamista ei voida myöntää 
maisematyölupaa koskevista säännöksistä. 

Muut ennakkotiedot 
Aiemmin myönnetty poikkeaminen 
Osoitteessa Kesäläntulli 2 (678-28-2808-4) on aiemmin myönnetty poikkeami-
nen (RYL 12.1.2021 § 5) voimassa olevan asemakaavan mukaisesta tontin käyt-
tötarkoituksesta, rakennusalan rajan ylittämisestä, henkilökunnan autopaikko-
jen sijoittamisesta istutettavaksi osoitetulle tontin osalle sekä ajoneuvoliittymän 
rakentamisesta osittain liittymäkieltoalueelle. 

Asiassa pyydetyt muut lausunnot 
Kuntatekniikka on jättänyt asiassa lausunnon 24.5.2023. Lausunnossa todetaan, 
että esitetystä laajennuksesta ei ole haittaa kuntatekniikalle. Henkilökunnan 
pysäköintialueelle on nykyisin sijoitettu merikontteja, jotka haittaavat näkemää 
Kesäläntullin ja Antinkankaantien risteyksessä. Kontit tulee siirtää pois näkemä-
alueelta. 

Poikkeamislupahakemus 
Poikkeamista haetaan pesuhallin rakentamiseksi. Poikkeamista haetaan MRL 57 
§:stä (asemakaavamääräykset) MRL 171 §:n nojalla. MRL 57 § antaa oikeuden 
asettaa asemakaavalla rakentamista rajoittavia määräyksiä. Poikkeamista voi 
hakea MRL 58 §:n (asemakaavan oikeusvaikutukset) rakentamisrajoituksesta. 

Tontin rakennusoikeus on aiemman poikkeamisen jälkeen ylitetty 45,5 k-m2 (3,8 
%) vähäisenä poikkeamisena suoralla rakennusluvalla. Nyt haettu muutos ylittää 
yhdessä aiemman kanssa tontin enimmän rakennusoikeuden 94,5 k-m2, mikä 
on 7,9 % ylitys asemakaavalla sallittuun rakennusoikeuden määrään. Nyt haet-
tava lisäylitys on 49 k-m2. 
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Hakija perustelee poikkeamista liiketaloudellisin perustein. Muiden liiketalou-
dellisten haasteiden keskellä autopesuliiketoiminta on lisääntynyt niin, ettei sii-
hen ole pystynyt kokonaisuudessa vastaamaan. Autopesutoiminnan laajentami-
sella tavoitellaan yritykselle parempaa kassavirtaa. 

Haettu auto pesula sijoittuu nykyisen korkeamman pesulaosan viereen, asema-
piirroksessa esitetylle asfaltti- ja nurmialueille. Hakemuksen perusteluissa auto 
pesulan laajennusosalla saadaan koko piha-alue hyötykäyttöön ja viimeisteltyä. 
Nyt asfalttialue toimii lähinnä tavaroiden väliaikaisena säilytyspaikkana. 

Hakijan mukaan tehokkuusluku on vain 0,25, kun vastaavasti useilla liiketon-
teilla se on 0,4. Hakija vetoaa kaavan ikään ja alueen yritystoiminnan tarpeiden 
muutokseen. Hanketta perustellaan Antinkankaantien liikenteen sujuvuuden 
paranemisella, kun kahden autopesupisteen myötä ruuhkia ei enää syntyisi. 
Laajennus ei hakemuksen mukaan aiheuta näkemäestettä liikenteelle ja eikä 
liittymiä tarvita lisää. Hakija toivoo kaupungin suhtautuvan myönteisesti kaikkiin 
yritysten laajennushankkeisiin. 

Naapurien kuuleminen 
Naapurit on merkitty kuulluksi. 

Kaavallinen lausunto haettuun poikkeamiseen 
Kohde, jonne lisärakentamista haetaan poikkeamisena, on välittömästi kaupun-
kikeskukseen kulkevan sisääntulotien varressa (Oulunväylä). Kohteen merkitys 
koko kaupungin kaupunkikuvalle ja imagolle on suuri. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n mukaan poikkeamista ei saa myöntää, jos 
se aiheuttaa haittaa muun muassa kaavan toteuttamiselle. Asemakaava edellyt-
tää, että rakentamistavan tulee sopeutua ympäristöönsä ja turvata kaupunkiku-
van riittävä yhtenäisyys. Suunnittelemattomasti ja pieninä palasina toteutetut 
laajennukset harvoin tuottavat yhtenäistä kokonaisuutta. Asemakaavan edellyt-
tämää puuriviä ei lisärakentamisen myötä ole mahdollista sijoittaa tontin rajalle 
katua vasten. Kaupunkikuvaa huonontava vaikutus korostuu tontin piha-alueen 
ollessa avoin ohittavan pääkadun suuntaan. Suunniteltua poikkeamista ei ole 
riittävästi sovitettu kaupunkikuvaan. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n mukaan poikkeamista ei saa myöntää, jos 
se johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa 
merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Tontin piha-alue ei ra-
jaudu riittävästi katualueesta tontin nykytilassa. Lisärakentamisen tuoma muu-
tos tuottaisi esteen kiinteistön sisäiselle liikenteelle. Eri piha-alueiden välillä lii-
kennöinti siirtyisi kadun kautta kuljettavaksi, mikä suoraan vaikuttaa haitallisesti 
liikenneturvallisuuteen. Antinkankaantien osalta hakijan esiin nostamaa liiken-
neturvallisuutta voidaan parantaa myös sijoittamalla jonotus pihan pysäköinti-
ruutuihin. 

Hakijan kiinteistön alueella on voimassa lainvoimainen asemakaavaa. Sitä ei 
voida todeta vanhentuneeksi poikkeamis- tai rakennuslupaharkinnan yhtey-
dessä. Vuonna 2021 myönnettyyn poikkeamiseen on kaavoitus todennut, että 
haettu poikkeaminen noudattaa yleiskaavan alueidenkäyttötavoitetta, sovel-
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tuen rakennuspaikalle. Aiottu rakentaminen on yleiskaavan mukaista (kaavalli-
nen lausunto poikkeamiseen, 22.12.2020). Poikkeaminen asemakaavan käyttö-
tarkoituksesta perustuu näin yleiskaavaan. 

Lisähuomiona, asemakaava ei salli sijoittaa pysyvästi merikontteja rakennusalan 
ulkopuolelle. Varastointiin varattavat piha-alueet tulee tavan mukaan aidata 
näkösuojaan. Ne estävät henkilökunnan pysäköintialueelle sijoitettuna asema-
piirroksessa ilmoitettua käyttöä (pysäköinti ja lumenläjitys). Ne myös haittaavat 
näkemää Kesäläntullin ja Antinkankaantien risteyksessä (kuntatekniikan lau-
sunto asiassa). 

Aiemmin rakentamista varten lupaa haettaessa esitetyllä asemapiirroksella mui-
den asiakirjojen ohella hakija sitoutuu toteuttamaan rakentamisen luvassa 
myönnetyllä tavalla ja edellytetyin ehdoin. Lisälupaharkinnassa ratkaisevaa on 
aiemmin myönnetty lupa ehtoineen, ei tontilla toteutettu tilanne, mikäli se 
poikkeaa luvitetusta. 

Kaavoituksen näkemys poikkeamisesta 
Katson, että poikkeamista ei maankäyttö- ja rakennuslain 171 §:n estämättä 
voida erityisin syin myöntää. Haettu poikkeaminen aiheuttaa haittaa asemakaa-
van toteuttamiselle ja johtaa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen. 

Tontille on haettu poikkeaminen vuonna 2021 (RYL 12.1.2021 § 5), jolloin raken-
nusoikeus ei lisärakentamisella ylittynyt. Sen jälkeen on suoralla luvalla myön-
netty vähäisenä poikkeamisena laajennus pesuhallille, jolloin rakennusoikeus 
ylittyi 45,5 k-m2 eli 3,8 %. Nyt haettava lisäylitys on 49 k-m2, mikä kasvattaisi 
asemakaavan salliman rakennusoikeuden ylityksen 7,9 %:iin. 

Tontille on haettu toistuvasti lupaa lisärakennusoikeuden ylityksiä ja hakemuk-
sia on puollettu. Jatkossa mahdollinen oikeus lisärakentamiseen voidaan tontilla 
todeta ainoastaan asemakaavamuutoksella. Asemakaavamuutos tulee tehdä 
hankekaavana yksityisen toimijan lukuun. 

RAAHEN KAUPUNKI, 
Kaavoitus 

Kaavasuunnittelija 
Outi Järvinen 

Liitteet 
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