Kunnanhallitus

§ 212 17.08.2020

Poikkeamislupahakemus loma-asuntokiinteiston muuttamiseksi
asuinkayttoon tilalle 625-405-3-118

95/10.03.00/2020

Khall 17.08.2020 § 212

Rakennuspaikka

Kunta Pyhijoki

Kyla Pohjankyld

Kiinteistétunnus 625-405-3-118 Maivanranta
Pinta-ala 2290 m2

Osoite Karintie 167, 86100 Pyhajoki
Poikkeaminen

Poikkeamislupaa haetaan yleiskaavassa osoitetusta kayttotarkoituksesta poik-
keamiselle: vapaa-ajan asumiselle osoitettua rakennuspaikkaa halutaan kayttaa
vakituiseen asumineen.

Rakennuspaikan sijainti ja ympiristo

Kiinteist6 sijaitsee Maivassa, joka sijoittuu Pyhdjoen Pohjois- ja Eteldhaarojen
rajaaman alueen koilliskulmaan n. 1,5 kilometrid kuntakeskuksesta luoteeseen
Matinsaarta vastapaatd. Maiva on n. 330 metrin levyinen kannas Pyhijoen Poh-
joishaaran ja Tunkemaojan vilissi ja alueella on 10 omarantaista kiinteistod,
joista 9 on lomarakennus- ja yksi asuinkaytossa. Lisaksi Tunkemaojan toisella
puolella on toinenkin asuinkiinteisto. Maivan pohjoispuolella sijaitsevaa Matin-
saarta ollaan kaavoittamassa asuinalueeksi.

Maivan itipuolella hakemuksen kohteena olevasta kiinteistosta reilun 400 met-
rin padssd on valtakunnallisesti arvokas Kaukon kalarannan RKY-kohde (ra-
kennettu kulttuuriymparisto).

Rakennukset ja kiytetty rakennusoikeus

Kiinteiston rakennuskanta koostuu 2011 valmistuneista vapaa-ajanrakennuk-
sesta, saunasta ja talousrakennuksesta, joiden yhteenlaskettu kerrosala on 107
m2. Vapaa-ajanrakennus on rakennusluvan myontamisaikaan 17.3.2009
tayttinyt sen aikaiset asuinrakennuksia koskevat limmoneristivyysvaatimukset.

vapaa-ajan rakennus 76 k-m2
sauna 24 k-m2
talousrakennus 7 k-m2
Yhteensa 107 k-m2

Palvelut ja tekniset verkostot
Kiinteisté on kytketty sahko- ja vesijohtoverkostoon. Jatevesijirjestelma on
kiinteistokohtainen jarjestelma.



Kaavatilanne

Maivassa on voimassa Merenrannikon rantayleiskaava, Osa-alue 1, Pohjankyld
(kunnanvaltuusto hyviksynyt 12.11.2008). Maivassa olevat kiinteistot on yleis-
kaavassa osoitettu olemassaolevina rakennuspaikkoina, joista 9 on lomaraken-
nuspaikkoja (RA) ja yksi asuinrakennuspaikka (AP). Lisiksi yleiskaavassa on
Tunkemaojan toiselle puolelle osoitettu toinenkin olemassaoleva asuinraken-
nuspaikka. Uusia rakennuspaikkoja.Maivaan ei ole yleiskaavassa osoitettu.

Poikkeamislupahakemuksen kohteena olevaa rakennuspaikkaa koskee kaava-
merkintd RA: "Loma-asunnon kerrosala saa olla enintdin 100m2. Sauna- ja ta-
lousrakennusten kokonaiskerrosala saa olla enintddn 50 m2, josta yksittdisen ra-
kennuksen kerrosala saa olla enintddn puolet. Rakennusten tulee olla erillisid.
Rakennuksia yhdistivia katoksia ei sallita. Omarantaisella rakennuspaikalla lo-
marakennukset sijoitetaan peitteiselle alueelle, vihintdan 30 metrin etdisyydelle
rantaviivasta, sauna vihintdan 20 metrin etdisyydelle rantaviivasta, kuitenkin si-
ten etteivit rakennukset sijoitu aukealle alueelle. Tontin vihimmaiskoko on

2000m2.”

Lihietdisyydelld sijaitsevia asuinrakennuksia koskevat seuraavat mairdykset: AP
(Pientalovaltainen asuinkiinteist6): ”Asuinrakennuksen kokonaiskerrosala ta-
lousrakennuksineen saa olla enintddn 250 m2. Omarantaisella rakennuspaikalla
asunnon etdisyys merennousun ylimmaistd vedenkorkeudesta tulee olla vihin-
taan 50m ja rantasaunan 20m, kuitenkin siten etteivit rakennukset sijoitu au-
kealle alueelle. Rakennuspaikan vihimmaiskoko on 3000m2.”

Hakijan selostus poikkeuksista
“Sijaitsee RA alueella. Poikkeamislupaa haetaan vapaa-ajan asunnon muuttami-
sesta vakituiseksi asunnoksi.”

Hakijan esittimit perustelut poikkeamiselle

”Kiinteist6 sijaitsee vakituisen asumisen laheisyydessi ja tukeutuu olemassa
oleviin peruspalveluihin eikd aitheuta yhdyskuntarakenteen hajautumista. Kiin-
teist6ssd on timin paivin vaatimusten mukainen jitevesijirjestelmd. Myyjin
toimesta tulossa energiaselvitys.”

Hakijan esittimii lisétietoja
”Kiinteistolle johtaa hyvit ja hoidetut tiet. Kiinteistolle on sihko- ja vesiliitty-
mit. Jatehuoltosopimus tehddin kiinteistolle.”

Kuuleminen ja lausunnot
MRL:n mukainen naapurien kuuleminen on suoritettu. Naapurit eivat vastusta
hanketta.

Poikkeamisen edellytykset

MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi erityisestd syystd myontid poikkeuksen ra-
kentamista tai muuta toimenpidettd koskevista sdaannoistd, maariyksisté ja ra-
joituksista. Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontai, jos se:

1) atheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton
muulle jirjestimiselle;



2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saa-
vuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittivddn rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittdvid haitallisia ympirist6- tai muita vaikutuksia."

Kaavamiiriysten vertailu

RA AP
Rakennuspaikan minimikoko 2000 3000
Rakennuksen etiisyys rannasta 30 50
Rakennusoikeus 100+50 250

Kaavoittajan lausunto

Viime vuosina vapaa-ajan ja pysyvin asumisen valinen ero on hamartynyt. Il-
mié6n on vaikuttanut mm. tietotekniikan kehitys ja etitydmahdollisuuksien li-
saantyminen. Kausiluonteisesta ja vaatimattomasta kesimokkirakentamisesta
on siirrytty entistd enemmin hyvin varusteltuihin kakkosasuntoihin.

Loma-asunnon muuttaminen pysyviksi asunnoksi edellyttid asian arvioimista
kahdella tasolla: ensimmadinen arviointivaihe koskee maankéytollistd puolta ja
toinen vaihe itse rakennusta. Ensin poikkeamislupakisittelyssa arvioidaan ra-
kennuspaikan kéyttétarkoituksen muuttamisen hyvaksyttivyys maankayton ja
ympariston kannalta ja mikali poikkeaminen myonnetain, rakennuslupakasitte-
lyssa rakennustarkastaja arvioi, missd madrin rakennus tayttaa
asuinrakennuksen vaatimukset ja milld edellytyksilld sen kéyttotarkoitus
voidaan muuttaa asuinrakennukseksi.

Tdssd lausunnossa arvioidaan asiaa vain maankayton kannalta.

Poikkeamisen kohteena oleva kiinteist6 sisiltyy valmiiseen, pddasiassa lomara-
kennuksista koostuvaan kokonaisuuteen. Alueen kiinteistoille on Karintien
kautta valmiit kulkuyhteydet.

Rakennuspaikan soveltuvuutta ympirivuotiseen asumiseen puoltavat
kiinteiston valittomissa ldheisyydessi olevat kaksi asuinkiinteistéd sekd
vastapdisen Matinsaaren kaavoittaminen asuinkdytt6on. Matinsaareen
asemakaavaehdotuksessa on Maivaa vastapditi on osoitettu RA-kortteli, jossa
my6s ympirivuotinen asuminen on kaavamiiriyksen mukaan mahdollista.

Merenrannikon rantayleiskaavassa vapaa-ajan rakennuspaikan minimikooksi on
edellytetty 2000 m2 ja asuinrakennuspaikan minimikooksi 3000 m2. Vaikka
kiinteiston pinta-ala 2290 m2 on vakituisen asumisen kannalta hieman alamit-
tainen, on koko kuitenkin riittdvin suuri, koska kiinteistolld on jo kiinteisto-
kohtainen jatevesijarjestelma eikd hakemukseen sisilly lisarakentamista.

Vaikka poikkeamista haetaan vain kaavassa osoitetun lomarakentamispaikan
kayttotarkoituksen muuttamiseksi asuinrakentamispaikaksi, on huomioitava, et-
ta rakennusoikeus ei muutu asuinrakennuspaikan mukaiseksi. Kiinteiston ra-
kennusoikeus on siis edelleen edelleen 100 + 50 k-m2. Koska
rakennusoikeudesta on kiytetty 107 k-m2, on kiinteistolld rakennusoikeutta



jilielli vield 43 m2.

Katson, ettd poikkeamisesta ei atheudu MRL 171§ esitettyjd kielteisia vaikutuk-
sia ja hakija on esittinyt erityisen maankdytt6on pohjautuvan syyn poikkeami-
selle. Puollan hakemusta seuraavin perustein:

Perustelut

1) Poikkeaminen ei vaikeuta kaavoitusta eikd hajota yhdyskuntarakennetta tai
2) vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, koska

-rakennuspaikka on jo rakennettu eikd muutoksesta aiheudu nakyvia vaikutuk-
sia,

-alueella on my6s vakituista asumista,

-vastarannalla olevaa Matinsaarta ollaan kaavoittamassa asuinkayttoon,
-poikkeamiseen ei sisilly lisirakentamista,

-tukeudutaan jo oleviin kunnallisteknisiin verkostoihin,

-asuminen ei ole ristiriidassa ldhialueen muun maankdyton kanssa,
-poikkeamisesta ei aiheudu kunnalle merkittivid kustannuksia tai seurannaisvai-
kutuksia,

-poikkeamisella ei ole vaikutusta luonto- tai maisema-arvoihin,

3) Poikkeaminen ei vaaranna rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista tai 4) johda vaikutuksiltaan merkittaviin rakentami-
seen tal muutoin aiheuta merkittavid haitallisia ympiristo- tai muita vaikutuksia,
koska

-kiinteistolld ei tapahdu fyysisida muutoksia ja Kaukon kalarantaan on etdisyytta
n. 450 metria

-poikkeamiseen ei sisilly lisarakentamista.

Liitteet

- Poikkeamishakemus 30.7.2020
- Naapurien kuuleminen

- Yleiskaavamairaykset

- Sijaintikartta ja ilmakuvat

- Kiinteistorekisterin karttaote

- Lainhuutotodistus

- Kauppakirja

- Julkisivupiirustus

- Rakenteiden U-arvot

Sovelletut lainkohdat: MRL: 43§, 171§, 173§, 174§
Asian valmistelijana on toiminut kaavoitusarkkitehti Jyrki Maatta.

Ehdotus:
Kunnanhallitus

1) myontdda MRL:n 171 §:n nojalla haetun poikkeamisen,

2) antaa poikkeamispéditoksen tiedoksi tekniselle lautakunnalle ja rakennus-
valvontaviranomaiselle,



3) pdittad, ettd poikkeamispditds toimitetaan hakijalle ja toimitetaan MRL:n
174 §:n ja MRA 88 § mukaisesti tiedoksi Pohjois-Pohjanmaan
ELY-keskukselle,

4)  pddttad, ettd tima poikkeamispditds on voimassa paiatoksen antopaivista
lukien kaksi vuotta, minki aikana poikkeamispadtoksen mukaista
rakennuslupaa on haettava.

Paitos:
Kunnanhallitus hyviksyi ehdotuksen.



