Ranta-asumisen selvitys, edullisuusvyéhykkeet ja ohjeistus
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Taustaa

Keskustan valtuustoryhma jatti 9.11.2020 valtuustoaloitteen, jossa
esittivat etta kaupunki laatisi vapaa-ajan asunnon omistajille ohjeistuksen
ja kriteerit kuinka asunto on mahdollista muuttaa vakituiseksi asunnoksi.
Kaupunginvaltuusto kasitteli valtuustoaloitteen johdosta annetun
selvityksen 29.11.2021 § 75.

Valtuustoaloitteen johdosta paatettiin etta kilpailutetaan asiantuntijaty®
tulevan paatoksenteon tueksi. Tydssa tehtaisiin nk. edullisuusvyohyketar-
kastelu, tarkastelulla selvitetdaan ne ranta-alueet, joilla olisi kuntatalouden
nakdkulmasta edullisin osoittaa lisaa vakituista ranta-asumista. Edullisuus-
vyOhyketarkastelussa huomioidaan mm. etdisyys julkisiin palveluihin.
Toinen osa asiantuntijatyota on laatia ohjeistus / kriteerist6 kayttotarkoi-
tuksen muutoksille.

Ranta-asumisen selvityksen laadinnan tarjouskilpailu jarjestettiin
29.4.-21.5.2021 valisena aikana. Kokonaistaloudellisesti edullisimman tar-
jouksen jatti Ramboll Finland Oy. Selvityksen hankintapaatos on tehty
maankayttdinsindorin paatokselld 9.6.2021 § 27. Konsultti on toimittanut
selvityksen loppuraportin kaupungille tammikuussa 2022.

Rantarakentaminen ja selvitystyon tarve

Maankaytto- ja rakenuslain (MRL) 72 §:n mukaan ranta-alueelle ei saa,
muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta, rakentaa ilman kaavaa. Kunta voi
MRL:n 171 &:n nojalla myontaa poikkeamisen MRL:n 72 § tarkoittamasta
suunnittelutarpeesta, jos edellytykset poikkeamisen myontamiselle
tayttyvat.

Kayttotarkoituksen muutokset on tdhan asti pitkalti kasitelty yksittdisina
tapauksina, jolloin vaikutusten arvointi laajemmin yhdyskuntarakenteen
kehitykseen ja kuntatalouteen on vaikeaa. Edullisuusvychyketarkastelulla
voidaan arvioida rantavyohykkeelle vakituisen asumisen osoittamisen
vaikutuksia yhdyskuntarakenteesen ja kuntalouteen kokonaisuutena ja sita
kautta on jatkossa helpompi ja nopeampi kasitella yksittaisia
lupahakemuksia.

Edullisuusvyohyketarkastelu seka siihen liittyva ohjeistus toimivat jatkossa
yhtendisena linjauksena yksittdistapausten kasittelyssa. Tama edesauttaa
sita ettd kaikkia maanomistajia voidaan kohdella mahdollisimman
tasapuolisesti, joka on yksi tarkeimmista periaatteista kaikessa kaupungin
paatoksenteossa.



Ranta-asumisen selvitys

Selvitys laadittiin koko kaupungin kattavalle alueelle. Selvityksen
tavoitteena oli maaritella alueet, joilla vakituinen asuminen

ja loma-asuntojen (rakennuspaikan) kayttétarkoituksen muuttaminen
ranta-alueella on kaupungin yhdyskuntarakenteen ja talouden kannalta
jarkevintd. Edullisuusvyohykkeen maarittely edistad maanomistajien
tasapuolista kohtelua, kun rakennusten (rakennuspaikan)
kayttotarkoituksen muutokselle on asetettu yhtenaiset kriteerit seka
edistad vakituisen asumisen sijoittumista kyldalueille ja taajamiin seka
muille alueille, jossa esim. julkisten palvelujen saavutettavuus on hyva.

Selvitystyota ohjasi kaupungin viranhaltijoista koostuva ryhma. Hankkeen
aloituskokous jarjestettiin kesakuussa 2021 ja tyopaja lokakuussa 2021.
Kesalla 2021 jarjestettiin kysely, jolla haluttiin selvittaa
kiinteistonomistajien kiinnostusta muuttaa loma-asuntojen
kayttotarkoitusta ja milla aikavalilla muutosta harkittaisiin.

Edullisuusvyohykkeet

Edullisuusvyohyketarkastelulla pyritaan [6ytamaan kaupungissa sijaitsevat
ranta-alueet, joilla vakituisen asumisen mahdollistamisella joko olemassa
olevien loma-asuntojen kayttotarkoitusta muuttamalla tai kaavoituksella
on myonteinen vaikutus kylien/taajamien elinvoimaan ja kaupungin
vhdyskuntarakenteeseen.

Kuntataloudellisesta nakokulmasta seka asukkaiden arjen sujuvuuden
kannalta keskeinen merkitys on palveluiden saavutettavuudella.
Erityisesti haja-asutusalueen osalta merkitysta ei juurikaan ole
infrastruktuurilla, koska sielld se on paaasiassa muiden kuin kunnan
vastuulla. Ndin ollen kuntataloudellinen arviointi voidaan perustaa tassa
yhteydessa kdytannossa pelkastaan palvelujen saavutettavuuteen.
Alueiden maarittelyssa on otettuhuomioon koulujen sijainnit, koulukyydit
ja vanhuspalveluiden saatavuus, seka edelld mainittujen palveluiden
aiheuttamat kustannukset.

Kaupunki jaettiin kolmeen eri edullisuusvyohykkeeseen sen mukaisesti,
mitka ovat vapaa-ajanasuntojen vakinaiseksi muuttamisen kustannukset
kuntataloudelle palveluiden saavutettavuuden nakékulmasta:

e Vihrealld alueella kustannusvaikutukset ovat vahaiset
e Keltaisella alueella kustannusvaikutukset ovat kohtalaiset
e Punaisella alueella kustannusvaikutukset ovat merkittavat

Ohijeistus

Osana selvitystyota laadittiin ohjeistus ohjaamaan loma-asunnon
muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Ohjeistuksessa kaydaan lapi
loma-asunnon kayttétarkoituksen muuttamisen kriteerit, joiden



perusteella rakennus voidaan mahdollisesti muuttaa pysyvaksi
asuinrakennukseksi.

Vihreat alueet: Vahaiset vaikutukset

Alueet, joilla ei ole voimassa olevaa tarkempiasteista kaavaa.
Oikeusvaikutteisilla yleiskaava-alueilla sekd ranta-asemakaava-alueilla
edellytetaan aina poikkeamislupaa ennen mahdollisen rakennusluvan
myontamistd. Kayttotarkoituksen muutosta loma-asunnosta pysyvaksi
asunnoksi voi hakea suoralla rakennusluvalla, mikéli alla olevat

ehdot tayttyvat.

e Rakennuspaikan koko tulee olla vahintdan 5000 m2. Jos
rakennuspaikka voidaan liittaa yleiseen viemaverkkoon,
rakennuspaikan koko tulee olla vdhintdaan 3000 m2.

e Ranta-alueilla rakennuspaikan koko tulee olla véhintdan 5000 m?,
vaikka rakennuspaikka voidaan liittaa yleiseen viemariverkkoon.

e Rakennuspaikka liitetaan keskitettyyn jatevesiverkostoon tai
jatevesien kasittelyjarjestelma tayttaa rakennusjarjestyksen ja
ymparisténsuojelumaaradysten ehdot.

e Rakennuspaikalle on olemassa pelastusajoneuvoille soveltuva
tieyhteys.

e Asunto on rakentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten
mukainen ennen kadyttotarkoituksen muutosta

Keltaiset alueet: Kohtalaiset vaikutukset

Kayttotarkoituksen muutos loma-asunnosta pysyvaksi asunnoksi saattaa
olla mahdollista poikkeamisluvalla. Kaupunki voi tietyin edellytyksin
myontda poikkeuksen rakentamista koskevista saannoksistd, maarayksista,
kielloista sekd muista rajoituksista, mikali alla olevat ehdot tayttyvat.

e Poikkeaminen ei saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteutumiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle,
vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista eika
vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista.

e Poikkeamislupaa ei voida myontaa, jos se johtaa vaikutuksiltaan
merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia
haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

e Vihredn alueen osiossa esitetyt ehdot tulee tayttya
poikkeamislupaa haettaessa.

Punaiset alueet: Merkittavat vaikutukset

Kayttotarkoituksen muutos loma-asunnosta vakituiseksi asunnoksi ei ole
Iahtokohtaisesti mahdollista.

Ranta-asemakaava-alueet ja muut ranta-alueet, joilla on olemassa olevia
loma-asuntoja, kayttotarkoituksen muutos vakituiseksi asunnoksi ei ole



Ehdotus

Paatos

kyseiselld alueella lahtokohtaisesti mahdollista.

Poikkeuksen tekee, jos tontilla on rakennusluvan seka rakennusrekisterin
mukainen olemassa oleva vakituisen asumisen rakennus, joka puretaan ja
tilalle rakennetaan uusi tai vanha rakennus remontoidaan asumiskayttoon.
Edellad kuvattu tilanne ratkaistaan poikkeamisluvalla.

vs. elinvoimajohtaja Katja Rissanen

Elinvoimalautakunta paattaa hyvaksya omalta osaltaan laaditut
edullisuusvyohykkeet seka niihin liittyva ohjeistus/kriteeristd kaytettavaksi
kaava- ja poikkeamislupavalmistelun ldhtékohtina.

Elinvoimalautakunta paattaa esittdaa kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, etta ne hyvaksyvat laaditut edullisuusvyéhykkeet
seka niihin liittyva ohjeistus/kriteeristo kaytettavaksi kaava- ja
poikkeamislupavalmistelun lahtékohtina.

Elinvoimalautakunta paatti yksimielisesti palauttaa asian uudestaan
valmisteltavaksi.

Perusteluna:
Lautakunnan jasenet toivovat, etta elinvoiman nakékulma huomioidaan
paremmin.



