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KORVAUSVAATIMUS Kielteisen Poikkeamispaatoksen (P2022-1) ja yleiskaavan aiheuttamasta
haitasta Diaarinumero: 123-2022

Kiinteistﬁtunnus:_ kiinteiston mairdala VL-1 (n. 5600 m?) ja siihen liittyva

2023 rakennettu laituri ja ranta-alue RA-1

— MRL 101 § Mukainen lunastus- tai korvausvelvollisuus maanomistajille aiheutuneesta haitasta

101§
Lunastus- tai korvausvelvollisuus

Jos maa asemakaavassa tai 43 §:n 2 momentissa tarkoitetun maarayksen nojalla
yleiskaavassa on osoitettu kaytettavéksi muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen
rakennustoimintaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla
kayttaa hyvakseen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai osoitettu valtion
tarpeisiin, tdméa on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta korvauksen.
Kohtuullista hy6tyéa arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta
maanomistajalle johtuva hydty.

Korvauksen hakijat:

Kiinteiston omistajat:

% omistusosuus: Mikko Kosonen

% omistusosuus: Mauri Kosonen

Kiinteiston Hallintaoikeus:

Markku Kosonen

Vaatimus:

Haemme korvausta kielteisen rakennuslupapaatdksen ja yleiskaavassa VL-1 virkistysalueeksi
muutetun maa-alueen rakennusoikeudettomuuden aiheuttamaan haittaan seuraavasti:

1. Ensisijaisesti vaadimme 5600 m? méaara-alalle omakotitalon ja talousrakennusten
rakennusoikeutta, koska kiinteistén maa-alueen arvon menetys ilman rakennusoikeutta on
kiinteiston omistajille taysin kohtuuton.

2. Toisena vaihtoehtona on, etta kaupunki luovuttaa lahialueelta Hirvensalosta maaraalan
tilalle vastaavan kokoisen (n. 5600 m?), rakennusoikeudellisen (omakotitalo
+talousrakennukset) rantatontin. Esimerkiksi kesdakoti Margaretan ldheisista rantatonteista.

3. Kolmantena vaihtoehtona on rahallinen korvaus haitasta maanomistajille 300 000 €, jolloin
maa-alueet jadvat edelleen maanomistajien haltuun. Perusteluina korvausvaatimukselle
Huoneistokeskuksen tekema arvio tontin arvosta seka alueen yleinen hintataso ja
toteutuneet kaupat.


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a132-1999
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Perustelut:

1. MRL 1 luku 6 § Vuorovaikutus ja kaavoituksesta tiedottaminen:

Maa-alueen rakennusoikeuden poistamisesta ja kaavamuutoksesta ei ole oltu millaan tavoin
yhteydessa kirjeitse, sahkdpostitse tai puhelimitse kiinteistén omistajiin, tai haltijaan uutta kaavaa
valmisteltaessa. Asiasta ei ole maanomistajia siten tiedotettu, etta tieto olisi maanomistajia
tavoittanut. Vuorovaikutusmahdollisuudesta ei ole maanomistajille ilmoitettu, eika sita ole
kdytanndssa ollut.

2. Maa-alueen rakennusoikeudettomuus tuottaa kiinteiston omistajille kohtuutonta taloudellista
haittaa, koska Hirvensalon alueella on erittdin vahan myynnissa rakennusoikeudellisia rantatontteja
ja hintataso on erittdin korkea. Uudella omakotitalolla ja talousrakennuksella varustetun ranta-
alueellisen tontin arvo olisi rakennettuna on noin 1 000 000 €, perustuen alueella myytyihin
vastaaviin, jopa purkukuntoisiin kiinteistoihin. Rakennusoikeudettoman tontin arvo on murto-osa
tastd. Rakennuskustannukset huomioiden todellinen taloudellinen haitta maanomistajille on noin
500 000-600 000 euroa.

Lahimmat myynnissa olevat kohteet ja toteutuneet kaupat:

a) LIITE 2: Etuovi ilmoitus: Lahin ja ainoa Hirvensalossa myynnissa oleva, vastaavahko rantatontti,
puolet pienemmalla neliomaaralla: Vastmaentie 90, 2 170 m?, rakennusoikeus 250 m? Hintapyynto:
798 000 euroa.

b) Hiljattain myyty (1/2022): Oriniemi, Tamminiemen tila, Kalliorannantie 18, 1,5 ha ranta-alue
purkukuntoisin rakennuksin. Toteutunut kauppahinta: 1 030 000 euroa + 4 % varainsiirtovero +
vesijattdmaan lunastus. Summan voi tarkistaa toteutuneiden kiinteistokauppojen tilastosta.

3. Maa-alueen ldheisille tonteille on hiljattain my&nnetty poikkeamislupia. Muun muassa
naapuritontille Tihuniemeen poikkeamispaatds (P 2022-985), jossa museoviraston suojeleman
vapaa-ajan rakennuksen vieresta on purettu 58 kem? rakennus, joka on korvattu 125 kem? uudella
vapaa-ajan rakennuksella. Poikkeuksina enimmaisrakennusoikeuden ylitys, uuden rakennuksen
rakentaminen rantavydhykkeelld, rakennuksen etdisyys rantaviivasta alle 50 metria seka
rakennuspaikalla sijaitsee enemman kuin yksi lomarakennus. Markku Kososen omistamalle
laheiselle naapuritontille on mydnnetty rakennuslupa. Maanomistajia (Mikko Kosonen Mauri
Kosonen) pitda lain mukaan kohdella tasapuolisesti rakennuslupien suhteen, joiden eduksi
mahdollinen rakentaminen tapahtuisi.

4. Kaupunkiympadristolautakunnan perusteluissa on, ettd hakijalle ja kiinteiston haltijalle (Markku
Kosonen) on myodnnetty alueelle aiemmin rakennuslupia hdnen omistuksessaan oleville tonteille,
jolla on perusteltu, etta luvan hylkdaminen ei ole kohtuutonta. Maanomistajille (Mikko Kosonen ja
Mauri Kosonen) ei ole kuitenkaan mydnnetty yhtaan rakennuslupaa alueelle. Maanomistajille
luvan hylkdaminen on kohtuutonta ja maanomistajia pitdaa kohdella lain mukaan tasapuolisesti.
Lupaa on mahdollista hakea myds heidan toimestaan kunhan rakennusoikeus myénnettaisiin.
Rakennukset on myds mahdollista sijoittaa tontille toisin.

5. Rakennusoikeudettomuus on tdysin kohtuutonta rantaan rajoittuvalle, 5600 m? maa-alueelle,
jossa rakennukset on mahdollista rakentaa ilman nakdyhteytta naapureihin. Varsinkin, kun rantaan
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on myodnnetty laiturin rakennuslupa, joka nyt siis rakennettu. Miten kaavoituksessa on voitu
kaavoittaa loma-asuntoalueeksi 4 metrii leves rantasuikale, johon ei mahdu mitdan rakennustar

6. VL-1 Maa-alueella ei ole minkdanlaista virkistyskaytt6a, eikd sen mahdollisuutta, tai tarvetta.
Maa-alueella ei kasva marjoja, eika juurikaan sieni ja maasto on tiheékasvuista ja vaikeakulkuista,
eika silld ole kuljettavia polkuja. Alueen halki kulkee syvd oja, jonka ylittdminen on vaikeaa. Ottaen
huomioon maa-alueen tien toiselta puolen alkavat pitkit metsaiset maastopolut seka laajat,
metsdiset VL-1 maa-alueet rakentaminen ei vaikeuttaisi luonnonsuojelun tavoitteiden
saavuttamista, tai ldhialueilla tapahtuvaa virkistyskayttod, jota télld tontilla ei ole.

7. Poikkeamishakemuksen késittelyaika oli noin 15 kuukautta. Ensimmainen hylitty lupahakemus
maa-alueen osalta on vuodelta 1998. Kaiken kaikkiaan Markku Kosonen on siis 25 vuotta yrittanyt
saada lupaa rakentaa méairaalalle. Myds tits voidaan pitad taysin kohtuuttomana haittana
maanomistajien ja nykyisen haltijan kannalta.

Jddmme odottamaan vastaustanne korvausvaatimukseen. Pidatimme oikeuden hyvaksya tai olla

hyvaksymattd korvausehdotustanne seki oikeuden tarvittaessa tarkistaa korvausvaatimustamme,
kun meille selvidd paremmin oikeutemme asiassa.

Turussa 4.9.2023

Mikko Kosonen Mauri Kosonen

Markku Kosonen

Postiosoite asiassa:

Markku Kosonen




Hintanakemys

Arvion tilaaja Mikko Kosonen

Arvio kiinteiston maaraalasta

Arvion tarkoitus Kayvan arvon (todennakdinen kauppahinta normaalein ehdoin)
maarittaminen.

Arvion kohde

Kohteen yksilointi

Kiinteistotunnus _
rvioitava maaraala on Kiinteiston toinen palsta.

Katuosoite
Pinta-ala OKo Kilnteiston pinta-ala on 1,6255 ha.
Arvioitavan méaraalan pinta-ala on n. 0,5600 ha
Rakennukset Ei ole
Kunnallistekniikka Eiole
Maasto Metsainen tontti
Ranta Noin 4 m omaa rantaa, missé on 25 m? terasrakenteinen uusi laituri.
Muuta Laiturille on haettu ja saatu rakennuslupa v. 2014.

Tontille johtaa asfaltoitu tie, mika jatkuu lahes rantaan asti.
Kayttooikeudet ja rasitteet
Kiinteistolla on tierasite (3 kpl) ja osuus yhteiseen vesialueeseen (Meltoisten yhteinen vesialue).
Kaavatiedot ja rakentamista koskevat maaraykset, kiellot, rajoitukset ja rakennusluvat
Alueella on voimassa yleiskaava, minkd mukaan kiinteistd on lahivirkistysaluetta (VL-1).

Rakentaminen asemakaavoittamattomalle alueelle edellyttaa poikkeusluvan ja kaupungin
suunnittelutarveratkaisun.

Kohteiden sijainti
Etaisyys keskustaan n. 11 km.
Muuta
Kohteissa on suoritettu katselmus 22.8.2023.

Tiedot kohteista on saatu omistajalta seka kiinteistétietojarjestelmasta.

Huoneistokeskus Oy
Valimotie 9, 00380 Helsinki
Kotipaikka: Helsinki
Y-tunnus 1831315-2



Arviointimenetelma

Kauppa-arvo menetelma. Arvio perustuu vertailuun, kauppahintatilastoon seké vastaavanlaisten
kohteiden arviointi-, valitys- ja markkinointityén mukanaan tuomaan kokemukseen ja
ammattitaitoon.

Kéaypa arvo

Arvio kohteen kayvaksi arvoksi on 250.000 euroa (+/- 10 %).

Arvio perustuu siihen oletukseen, etta arvioitavalle kiinteiston maaraalalle on mahdollista
rakentaa asuinrakennus.

Arvioiden voimassaoloaika

Nama arviot ovat voimassa arviohetkelld edellyttden, ettd omaisuus luovutetaan vapaaehtoisella
kaupalla normaalein kaupan ehdoin.

Turussa 30.8.2023

ni Kaukonen

Kiinteistonvalittaja, LKV, KTM
Huoneistokeskus Oy LKV
Eerikinkatu 26, 20100 Turku

p. 0400 481 353
jani.kaukonen@huoneistokeskus.fi
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Omakotitontti
Vastmaentie 90, Hirvensalo / Wastmaen kyla, Turku

Hinta Koko
798 000 € 2170 m?

Taysin uniikki rantatontti Hirvensalossa. Erittdin rauhallinen paikka aivan omassa rauhassa. Tontille johtaa oma
yksityistie virkistysalueen lapi ja muutenkin itse tontin ymparistd on joko virkistysaluetta tai aluetta, jossa ymparisto
ja maisemakuva sailytetdan. Vaikka puustoa on nyt tontilla ja ymparistossa reilusti niin rakentamisen yhteydessa
kun puustoa kaadetaan saadaan tontille hyvin aurinkoa kaytanndssa koko paivan. My0s ilta-aurinko kdantyy tontille.
Rantaviivaa on eteldn suuntaan n. 35 metria. Kohteelle on saatu poikkeuspaatds omakotitalon rakentamiselle
5.4.2023. Poikkeamispadatos on haettu seuraaville rakennuksille : Asuinrakennus 200 k-m?, talousrakennus 50 k-m?,
Avoin autokatos 65 m2.

Kohteesta arkkitehti on tehnyt ehdotuksen mahdollisesta rakennettavasta talosta. Rakennuslupaa ei ole haettu. Voit
toteuttaa myos oman suunnitelmasi.

Marko Karppinen
Kiinteistonvalittaja LKV
puh. 040 7799 502

HUOME 1 STOMARKE INAT LKW

Huoneistomarkkinat Oy LKV



Vastmadentie 90, Hirvensalo / Wastmaen kyl&, Turku 798 000 €

TONTIN PERUSTIEDOT

Kohdenumero 80295093

Sijainti Turku Hirvensalo / Wastmaen kyla
Vastmaentie 90, 20900

Tyyppi Omakotitontti

Vapautuminen Heti

HINTA

Myyntihinta 798 000,00 €

Velaton hinta 798 000,00 €

TONTTI JA KAAVOITUS

Tontin omistus Oma

Tontin tyyppi Rantatontti

Tontin pinta-ala 2170 m?

Tie perille Kylla

Lisatietoja tontista Tontin myyntityyppi: Koko tontti. Lisatiedot tontista: Nyt myytavan kiinteistén
maapinta-ala n. 2170 m? ja edessa olevan vesialueen ala 2390 m2. Kokonaispinta-ala
4560 m?

Rakennusoikeuden pinta- 250 m?

ala

Lisatietoja Asuinrakennus 200 k-m?, talousrakennus 50 k-m?, avoin autokatos 65 k-m?2

rakennusoikeudesta
Kaavoitustilanne Yleiskaava

MUUT LISATIEDOT

Ranta Omaranta
Rannan tyyppi: Meri
Rantaviivaa n. 35 metria

Tiedustelut Marko Karppinen, 040 7799 502, marko.karppinen@huoneistomarkkinat.com

[I ETUOVI.COM www.etuovi.com/kohde/80295093



Vastmaentie 90, Hirvensalo / Wastmaen kyld, Turku 798 000 €

Tama on Etuovi.comista tulostettu kohteen esittelysivu. Etuovi.comin ilmoituksessa ei ole vélttdmatta aina kaikkia tietoja kohteesta.
Vamista kohdetiedot asunnon myyjélta tai kiinteistovalittdjan/rakennusliikkeen omasta myyntiesitteesta.

[I ETUOVI.COM www.etuovi.com/kohde/80295093
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Kaavat ja rakennuskiellot

1) Vieiskaava(853-13/2007) Kaovan akisioturnus:
Hyvaaymis-Nonvstamisprm: 1162018 Vomaantsepvm; 11122021 MMLm/28841/423/2021 |

Rasittoat, kiyttSoikeudot a KiyttBrajoituksat
) Tieoikous (000-2011-K38754)  Loveys:8 m

Rokistorsinip: 9.11.2011
Arisiovite: MMLI/26160/33/2006
Oikeutotut 1-12 Kartanonl
Rasiotut; 853-466-1-21 RAUHANIEMI, 853-481-5-14 SUODENNIITTY, 853-519-1-8 VASTAMAA

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin otuuksiin

Kiinteist5toimitukset ja viranomaispaitskset

Yislyistietoimitus o Rokistetiotpvn: 9112011
Arkstota: MMLT/26 16013312006

Muita tietoja

Tulostat Kintistofirostomisth 27.6 2023

Kinteisioeeksto todoisa vol ola puutita j pslakiuksia.

www.etuovi.com/kohde/80295093
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Keltaisella aluetaytolla on korostettu 110 kVin kaapelin suoja-alue.
Jos tyokohteessa on 110KV, 20 kV tai 10 KV kaapeleita, ota aina yhteys
.02 ki

Kaukolampojohto tunnelissa (violett, katkoviiva)
Hoyryjohto (pinkki, yhtensinen)
Kaukokylmajohto (turkoosi, yhtenainen), korkeustiedot

Kaukolampojohto tunnelissa (turkoos, katkoviiva).

sivulta

kohdalla 0,5 m

Kuvassa: Sahkokaapeli 05 -0
punainen yhtendinen viiva (mitattu) p
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02 2628 300,

mitattu (kohteet nk

sahicis
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Turun Yiiopisto, Abo Akademi, Muut

rakenteet”, "Maanalaiset rakenteet” ja “Katulsmmitys”. Kaikista maanalaisista
Kuvassa: Tietolikennekaapeli i i ijainti Infran

harmaa yhtendinen viiva, vapaa putki Asennussyvyy:
harmaa katkoviva, varattu putki EEEE

pelindytot: Ennen tyon alaittamista luethan ohjeet sivulta: Omistajat: v
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maanalaiset rakenteet i
tulee valttaa. Erikoisrakenteita ovat: paalulaatat ja -hatut, vahvistetut

roudan-ja K tyt penk
kantava kasvualusta.
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vihre katkoviiva (epavarma sijainti)
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esitetaan karttatasolla P

Abo Akademi p. 02 215 4798 / 040 517 7709 :;WE"
Turun Yiiopisto p. 02 333 6000 ivutydssa,

VESI - JA VIEMARI

TARKEAA HUOMIOITAVAA:
. tul

Omistaja:
Turun Vesihuolto Oy

. i Kaikki

Vesijohto ja sulkuventili (sininen)
Viemariputk, tarkastuskaivo ja korkeusasema (tumman ruskea)
Hulevesiputki tarkastuskaivo ja korkeusasema (vaalean ruskea)

mukana palvelussamme, kts. johtokarttapalvelun toimijat.

+ Tarkempaatietoa loytyy nettisiuitamme.
oIk it toRe, > etomarot e Imefitas BRSmast oo amistvale tahol
1-5m). Viemarien : i

ptspatt 2 - Tlokapeliodor
Lishtiedot: d lohtotietopankkii:p. 0800 12600, info@johtotieto i

Kaivulupa fi: p. 0800 133 544, johtoselvitys@keypro.fi

Turun Vesihuolto Oy, wwaw turunvesihuol
Jvitys fi: p. 075 7580 700,

Sopimukset ja neuvonta ma - to klo 9 - 12 p. 02 263 32282
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