Poikkeaminen/Kauppakatu 16/Omakotitalo 120 k-m2 ja vanhan omakotitalon
purkaminen

Rakennetun ympariston lautakunta 17.06.2025 § 97

348/10.03.00/2025

Valmistelija Johtava rakennustarkataja Arola Juha
hakija Silvo Falt]
kaupunki Raahe
kiinteistotunnus 678-2-6-31
osoite Kauppakatu 16

Poikkeamista haetaan omakotitalon purkamiseen ja korvaamiseen uudella
120 k-m2 omakotitalolla. Poikkeamislupahakemus on jatetty 26.3.2025 ja
se kasitelldan rakentamislain mukaisen poikkeamislupana.

Poikkeamista haetaan AKL 53 §:sta RakL 57 §:n perusteella. Raahen
kaupungissa ratkaiseva viranomainen on Rakennetun ympariston
lautakunta.

Kaavatilanne:

Alueella on voimassa 2. kaupungin osan korttelin 6 tontteja 14, 15, 16 ja
17 koskeva asemakaavan muutos Akm 109 (Kv. hyv. 20.1.1988). Alueella
on kaynnissa asemakaavamuutos, jonka yhteydessa rakennusoikeuksia
tarkastellaan.

Hakijan ilmoittamat perustelut ja erityiset syyt:

“Tarkoituksena on purkaa nykyinen huonokuntoinen
rintamamiestyyppinen asunto ja rakentaa uusi asunto purettavan tilalle.
Purettavassa muha-eristeisessé asunnossa on ollut laaja-alainen
kosteusvaurio yld- ja yldvdlipohjassa, joka on peitelty kattoremontin
yhteydessd. Asuntoon on tehty rakennusteknisesti véérin ulkopuolinen
lisdldmméneristys mineraalivillalla 80-luvun lopulla. Liséksi rakennuksessa
on voimakas hajuhaitta, joka tarttuu kaikkeen mité rakennuksessa
sdilytetddn (kylldstysaine Ky-5??). Edellé mainittujen asioiden vuoksi
rakennuksen korjaus ole teknisesti eikd taloudellisesti kannattavaa, koska
sen laajuutta, korjausaikaa ja korjaustulosta ei voida luotettavasti
arvioida.



Alustavasti olen ajatellut rakentaa/rakennuttaa alueelle pienemmdn noin
100-120m2 kokoisen 2-kerroksisen asunnon ja autokatos-
varastorakennuksen seké mahdollisesti erillisen saunarakennuksen. Uusien
rakennuksien rakennustyyli pyritédn sovittamaan Wanhaan
kaupunkikuvaan sopivaksi. Nykyiset alueelle tulevat sdhké, vesi ja viemdri
sekd kaukoldmpdliittymdt hyddynnetddn uuteen asuntoon, liséiksi koko
alue (ml. taloyhtién autokatos, itdpuoli) liitetéiéin myds hulevesiverkostoon.

Kun poikkeamislupa on hyviéksytty, haen purkuluvan vanhalle
rakennukselle ja aloitan rakennuksiin liittyvdt varsinaiset tarjouskyselyt,
joiden pohjalta tulen hakemaan rakennuslupaa.

Wanha Raahe on tietojeni mukaan asetettu ehdolliseen rakennuskieltoon
ja alueelle tehtdvistd muutoksista on ensin haettava poikkeamislupa.
Ohjeistuksen poikkeamislupahakemukseen olen saanut Raahen
rakennusvalvonnalta.”

Naapureiden kuuleminen ja viranomaislausunnot:

Hakija on kuullut osan naapureista ja rakennusvalvonta kuullut osan, koska
alueella on myo0s rivitalonaapureita joita hakijan oli vaikeampi tavoittaa.
Hakemukseen on tullut kaksi naapureiden huomautusta. Toinen liittyi
rakennuksen korkeuteen ja asemointiin tontilla, josta on laadittu
havainnekuva. Toisessa huomautuksessa oltiin huolissaan purku- ja
rakennustyonaikana aiheutuvasta polysta ja yhteisen pihatien
kayttamisesta. Usealle kiinteistolle tulee yhteinen pihatie. Naapurit
kuullaan rakentamisluvan yhteydessa uudestaan, talldin suunnitelmat ovat
tarkentuneet.

Hakemukselle pyydettiin Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto ja Raahen
kaupungin kaavoitusosaston lausunto. Lausunnot ovat kokonaisuudessaan
liitteena.

Rakennusvalvonnan esitys:

Poikkeamislupaa haetaan Raahen vanhan kaupunginosan kiinteistoon 678-
2-6-31 osoitteessa Kauppakatu 16. Lupaa haetaan vanhan
asuinrakennuksen purkamiseen ja korvaamiseen noin 120 k-m2 suuruisella
asuinrakennuksella. Lisdksi suunnitelmissa on rakentaa autokatos-
varastorakennus seka pihasauna.

Kohde kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan kulttuuriymparistoon
Raahen Pekkatori ja ruutukaava-alueen puutalokorttelit (RKY 2009).
Kulttuuriymparistdaluetta koskee maakuntakaavan suunnittelumaarays,
jonka mukaan alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa



kulttuuriympariston valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen
sdilymista.

Rakennushankkeen paikka sijaitsee keskella vanhaa kaupunginosaa
Raahen kirkon lansipuolella. Kiinteistd on osoitettu voimassa olevassa
asemakaavassa merkinnalla AP-1 asuinpientalojen korttelialue, jolle
voidaan sijoittaa liike- ja myymala- ja verstastiloja. Tontille sallittu
rakennusoikeus on 230 k-m2. Kiinteistolle ei ole osoitettu
suojelumerkintaa, mutta se sijoittuu vanhan kaupungin arkeologiselle
alueelle ja siita johtuen Pohjois-Pohjanmaan museolta on pyydetty
lausunto.

Museon lausunnon mukaan tontilla tulee tehda koekaivaukset, joissa
selvitetdan, sijaitseeko suunnitelluilla rakennuspaikoilla arkeologisia
kulttuurikerroksia ja rakenteita.

Uudessa vanhan kaupungin asemakaava luonnoksessa kiinteistd on
osoitettu samalla AP-1 asemakaavamerkinalla ja rakennusoikeus on
sailytetty ennallaan.

Em. seikkojen johdosta rakennusvalvonta katsoo, etta poikkeamislupaa
voidaan puoltaa ehdollisena. Katsomme, etta rakennushanke on
Rakentamislain 57 §:n mukaista ja ettd haettu rakentaminen soveltuu
ymparistdon eika

1. aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kdayton muulle jarjestamiselle;

2. vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3. vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4. johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Rakennusvalvonnan esittama poikkeamisen ehto:

e Kulku kiinteistolle on ahdas ja rakentamislupa hakemuksessa tulee
esittda purku- ja logistiikka suunnitelma hankkeen toteuttamiseksi.

e Rakentamislupavaiheessa naapurit tulee kuulla uudestaan kun
kaikki suunnitelmat ovat tarkentuneet.

e Kaavalllisessa lausunnossa olevia ohjeita tulee noudattaa.

Liitteet Virallinen kartta-aineisto, naapurin huomautukset, Pohjois-Pohjanmaan
museon lausunto ja kaavallinen lausunto



Esittelija Tekninen johtaja Vimpari Jarkko

Paatosesitys Myonnetadn hakemuksen mukainen poikkeamislupa ehdollisena:
1. Purettavasta rakennuksesta laaditaan ROS.
2. Alueella toteutetaan Museon edellyttamat kaivaukset Museon
ohjeistuksen mukaisesti.
3. Piirustuksiin paivitetdadn puuttuvat merkinnat (vari, kattokaltevuus)
rakentamislupavaiheeseen.
4. Kattokulma tarkistetaan asemakaavan mukaiseksi.
5. Ikkunajakoa/julkisivujen aukotusta tulee tarkastella uudelleen niin, etta
se sopeutuu paremmin muutosherkkaan kulttuuriymparistoon.
6. Uudisrakennus ja sauna sijaitsevat vahintaan neljan metrin paassa
tontin rajoista tai asemakaavassa osoitetulla rakennusalueella.
Rakennuksissa vaaditaan palonsuojarakenteet, mikali ne sijaitsevat alle
kahdeksan metrin padssa muista rakennuksista.
7. Piha-alueilla kulkureittien pintamateriaalina tulee kdyttaa vanhaan
puukaupunkiymparistdon soveltuvia materiaaleja. Katualueelle nakyvilla
pihojen osilla ei sallita betonikiveyksia tai asfaltointia.
8. Rakentamislupavaiheessa tulee esittda purku- ja logistiikkasuunnitelma
hankkeen toteuttamiseksi.
9. Rakentamislupavaiheessa naapurit tulee kuulla uudestaan, kun kaikki
suunnitelmat ovat tarkentuneet.

Paatoksesta peritadan maksu Rakennetun ympariston lautakunnan §166
13.11.2024 mukaisesti.
- poikkeamispaatoksen maksu 550 euroa.

Paatos annetaan tiedoksi julkisella kuulutuksella 23.6.2025.
Tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitsemantena paivana
kuulutuksen julkaisupaivasta. Hakijan on hyoédynnettava poikkeamislupa
kahden vuoden kuluessa poikkeamisluvan lainvoimaiseksi tulosta.

Paatos toimitetaan hakijalle ja tiedoksi seuraaville tahoille: ilmoitustaulu,
kaavoitus, rakennus- ja ymparistévalvonta, Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-,
lilkenne- ja ymparistokeskus seka niille, jotka ovat tehneet muistutuksen
asiassa seka niille, jotka ovat sita erikseen pyytaneet.

Paatokseen voi hakea muutosta Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelta
valittamalla. Valitusosoitus on liitteena.

P&aatos Hyvaksyi esityksen.



