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Il VALITUS

Il PERUSTELUT

Turun hallinto-oikeuden tulee kumota kokonaisuudéssaah‘valitukserﬁ—
alainen paatos, jolla Naantalin kaupunki on myontényt poikkeamisluvan
asemakaavan A-261 maarayksista uuden omakotitalon ja autosuojan
rakentamiselle sellaiseen kohtaan hakijan tontille 529-19-26-10, jossa ei
ole lainkaan asemakaavassa vahvistettua rakennuspaikkaa eik4 raken-

nusoikeutta.

Alueen rakennustontit on suunniteltu rakennettavaksi véljasti ja merelli-
seen ymparistdon sopivaksi Luikkionlahden alueelle laadituissa asema-
kaavoissa. Jokaisen rakennuksen sijoittuminen on suunniteltu tarkoin ja
rajattu rakennusaloin asemakaavoissa. Alueen rakentamisessa on
otettu huomioon hyvén ja kayttajien tarpeita palvelevan, terveellisen,
turvallisen ja viihtyisén seka sosiaalisesti toimivan ja esteettisesti tasa-
painoisen elinymparistén aikaansaaminen. Kaikki alueelle rakennetut
uudisrakennukset on toteutettu johdonmukaisesti em. periaatteiden

mukaisesti.

Maankaytté- ja rakennuslain 58 §:n mukaan rakennusta ei saa rakentaa
vastoin asemakaavaa. Kiinteiston 529-19-26-10 omistajat ovat nyt saa-
neet vastoin em. lainkohtaa paatéksen, jolla voidaan sijoittaa poikkea-
misluvalla voimassa olevan asemakaavan vastaisesti kaksi erillispien-
taloa ja kaksi autosuojaa samalle kaavatontille Naantalissa osoitteessa
Rantaluikkionmaki 10. Tilannetta ei muuta miksikaan se, etta rakennus-
oikeudettoman alueen hallinta ratkaistaan paatéksen mukaan hallinnan-
jakosopimuksella kahden erillisen kaavatontin sijaan.

Asunto Oy Luikkionvuorelle myonnetty poikkeamislupa mahdollistaa
voimassa olevan asemakaavan vastaisesti olennaisen poikkeamisen
kaavaan merkitysta rakennusalasta ja toisen erillispientalon ja auto-

suojan rakentamisen rakennusoikeudettomalle alueelle.

Kaavoituksen lausunnon (paatoksen s. 2) mukaan se puoltaa poikkeus-
lupahakemusta, mikali tontille litytaan yhdesta, ensisijaisesti voimassa

olevasta littymasta ja uutta asuinrakennusta siirretaan suunnitellusta



paikasta 10 metria koillisen/idan suuntaan ja 6 metria pohjoiseen irti
Lydeninkujan katualueen reunasta. - -

Aiemmin saadun selvityksen mukaan suunniteltuun toiseen paaraken-
nukseen olisi tarkoitus sijoittaa kellarikerros ja kaksi kaavan sallimaa
asuinkerrosta. Uudisrakennus on mahdollista rakentaa perati kolmeen
kerrokseen, kun maanpaallinen kellarikerros on mahdollistettu voimassa
olevassa kaavassa. Rakennus tulee korkeutensa vuoksi peittdmaan
suurelta osin Rantaluikkionmaen varressa olevien omakotitalojen meri-

nékyman myds tien yldpuolella olevien talojen osalta.

Poikkeamisluvan mukaan uudelle tulevalle hallinnanjakosopimuksen
mukaiselle osalle rakennetaan 170 m2 suuruinen omakotitalo ja 20 m2

suuruinen autosuoja. Tontin rakennusoikeus ei paatdksen mukaan ylity.

Tontin kayttamatonta rakennusoikeutta ei ole voimassa olevan asema-
kaavan mukaan mahdollista siirtaa hallinnanjakosopimuksen mukaiselle
alueelle. Rakennusoikeus on mahdollista kayttda vain uuden kaavaton-
tin muodostamiseen. Tontille tulee ts. tehds tontinjako asemakaavan
muutoksella, jossa uudelle muodostettavalle tontille voidaan osoittaa

tarvittaessa perusteellisen harkinnan jalkeen rakennusoikeutta.

Maank&ytén lausunto ei ole puoltanut poikkeamisiuvan myénti-
misté pédétoksen sivulla 3 useista edelli valittajien mainitsemista
syista.

Maankaytén lausunto on tass4 tapauksessa poikkeuksellisen kielteinen
ja sita tulee sen vuoksi tarkastella tarkemmin. Maankaytt6 suosittaa,
etta rakennusoikeuden muutos tontin alueella tulisi tapahtua asemakaa-
vamuutoksen kautta - ei poikkeamisluvalla.

Maankaytto toteaa, etta “kiinteistonmuodostuksellisesti kyseista suun-
nitelmaa ei voida toteuttaa erillisiksi tonteiksi, silla kyseisen uudis-
rakennuksen sijainti kohdentuu tontilla sellaiseen kohtaan, johon
ei asemakaavassa ole vahvistettu rakennusoikeutta, Asemakaa-

vaan on vahvistettu kaksi erillistg rakennuspaikkaa rakennusoikeuk-

sineen, ja niill& molemmilla on jo rakennukset, joten jos tontille



halutaan lisés rakennusoikeutta, tai jo olemassa olevan rakennus-
oikeuden jakamista useampaan kohtaan, tulisi sen tapahtua ase-
makaavamuutoksen kautta. Kyseiset rakennuspaikat ovat molemmat
Jo rakentuneet, joten tontilla ei ole enii kéyttaméténts rakennus-
paikkaa, johon rakentaminen voitaisiin asemakaavamadaarayksis

rikkomatta osoittaa.”

Maankayt6n lausunnon mukaan ‘rakennusoikeuden siirtdminen tontin

sellaiseen kohtaan, jossa ei ole asemakaavassa vahvistettua rakennus-
paikkaa, on arveluttavaa. Rakennusoikeuden muutos tontin alueella
tulisi tapahtua asemakaavamuutoksen kautta, jolloin naapuruston

omistamien tonttien mahdolliseen tiivistimisrakentamiseen

voitaisiin ottaa kantaa tasavertaisesti ”

Maankaytto toteaa lopuksi, etta “kiinteisténmuodostus ei nie asema-
kaavan mukaisia edellytyksii rakennusoikeuden Jakamiseksi ton-

tin sellaiseen osaan, jossa ei ole voimassa olevan asemakaavan

mukaista vahvistettua rakennusalaa.”

Valittajat kiinnittavat hallinto-oikeuden huomiota siihen, etta kiinteistosta
529-19-26-10 on jo aiemmin erotettu asemakaavaan merkitty kaava-
tontti 529-19-26-3, jolle on osoitettu 250 kerrosalaneliometrin rakennus-
oikeus enintaan kaksikerroksiselle pientalolle. Tontti on talla hetkelld
rakentamaton, mika saattaa aiheuttaa virheellisen kasityksen alueen

véljasta rakentamisesta. Alue on jo talla hetkell tiiviisti kaavoitettu

Myénnetty poikkeamislupa asettaa alueen maanomistajat keskenaan
eriarvoiseen asemaan, kun kiinteiststa 529-19-26-10 on nyt poikkea-
misluvalla erotettu jo kolmas rakennuspaikka erillispientalolle ja
autsosuojalle. Asiaa ei muuta toiseksi se, etts kiinteistan omistus on
valilld muuttunut tai se, etta rakennuspaikan erottaminen yritetdan tehda

nyt teknisesti hallinnanjakosopimuksella.

Maankayton kielteinen kanta poikkeamisluvan mydntamisen edelly-
tyksia arvioitaessa on otettava huomioon hallinto-oikeuden paaték-

sentossa ja erityisesti arvioitaessa sita voidaanko poikkeamisluvalla



syrjayttaa ja kéytdnnossa vesittaa voimassa olevan asemakaavan
.-maaréykset.-

Asemakaavan oikeusvaikutuksista ehdottomasti tirkein on MRL 58
§:n méirdys siits, ettd rakennusta ei saa rakentaa vastoin asema-

kaavaa.

Asunto Oy Naantalin Luikkionvuori on esittanyt erityisena syyna
poikkeamisluvan myéntamiselle tontin tarkoituksenmukaisen kayton ja
kaupunkirakenteen tiivistamisen.

Naantalin kaupunki ja/tai maanomistaja voivat halutessaan kdynnistas
asemakaavoituksen kaavan ajanmukaisuuden tarkistamiseksi MRL 51
§:n mukaisesti. Arvio tontin tarkoituksenmukaisesta kaytosta ja mahdol-
isesta kaupunkirakenteen tiivistidmisesta tulee ratkaista asemakaavan
muutoksella eika poikkeamisluvalla yksittdinen rakennustontti kerral-

laan.

MRL 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvaliiselle ja viihtyiszlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja likenteen jarjestamiselle.
Rakennettua ympaéristda ja luonnonymparistéa tulee vaalia eika niihin
liittyvia erityisia arvoja saa havittas. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiymparistossa on oltava riittavésti puistoja tai muita lahivirkistykseen
soveltuvia alueita. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinym-
paristdn laadun sellaista merkityksellista heikkenemisté, joka ei ole
perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.

Rakennushanke kohdistuu luontoarvojensa puolesta erityisen hienolle
ja herkélle alueelle meren ja Rantaluikkionmaen valiselld alueella, joka
nékyy kauas merelle Luikkionlahdelle. Rakennushanke aiheuttaa
merkittdvia muutoksia ympadristolle seka Pysyvaa haittaa rakentamisen
aiheuttaessa vaistamatta puiden kaatamista ja maiseman seka maan
korkeuserojen muokkaamista.

Alueesta on aivan vélttamatonts tehda luontoselvitys kaavatyén tausta-

aineistoksi ja kartoittaa alueen luontoarvoja ja arvioida niiden vaikutusta



maankayttdon ennen uuden asemakaavaehdotuksen laatimista. Poikke-
amisluvan sallima rakennus ja autosuoja ei sovellu edelleenkaan ympa-
ristéonsa eika suunnitellulle rakennuspaikalle lopputuloksen ollessa

voimassaolevan asemakaavan vastainen.

Poikkeamisluvan myéntamiselle haetussa muodossa ei ole olemassa
mitaan lakiin perustuvaa erityistd syyta. Hallinto-oikeuden tulee kumota
Asunto Oy Luikkionvuorelle myonnetty poikkeamislupa. Lupa on merkit-
tavasti ristiriidassa laissa asemakaavalle asetettujen sisaltévaatimusten
kanssa ja poikkeamisluvalla aiheutettaisiin vakavaa haittaa kaavoituk-
selle ja alueen asemakaavan toteuttamiselle.
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