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Turun kaupunginvaltuusto, 16.12.2024 § 192

Kaupunginvaltuusto on hyviksynyt Rusthollinrinteen asemakaavamuutoksen,
jolla mahdollistetaan kahden kerrostalon rakentaminen seké nykyisen
kaksikerroksisen seurakunta- ja litkkerakennuksen purkaminen.

Kaavoituspaillikké on 20.1.2025 paittanyt hallintolain 51 §:n mukaisena
oikaisuluonteisena kirjoitusvirheen korjauksena lisétd kaavakartalle
pihakannen ylimmaén sallitun korkeusaseman (+28.0pi).

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Kaupunginvaltuuston paitos on kumottava.

Voimassa olevan kaavan mukainen rakennusoikeus lisddntyy 3 900 m?:114,
mikd on kohtuutonta. Kaupunginvaltuusto on ylittdnyt toimivaltansa
paittdmalld ndin massiivisesta rakennusoikeuden ylityksestd suhteessa tontin
pieneen kokoon, kun néin valtavaa ylitysta ei ole saman kokoluokan tontilla
Uittamon alueella.

Kaavamuutoksessa tontille suunnitellut kuusi- ja kahdeksankerroksiset
rakennukset eivit tue ajatusta yhtendisestd Vanhan Uittamon Rusthollinkadun
kaava-alueesta. Kerrosluku on korttelin muihin taloihin ndhden maisemaan
sopimaton ja muutenkin kohtuuton. Rakennukset varjostavat olemassa olevia
rakennuksia ja peittdvit nakymadt useilta asunnoilta. Kerrosluvun pitdisi olla
sama kuin muilla korttelin rakennuksilla, kolme asuinkerrosta ja katutaso-
/kellarikerros. Kaavamuutosalueen rakennuksia ei tulisi verrata
naapurikorttelin méen laella sijaitseviin pistetaloihin.
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Kaikkien asuntojen autot eivit tule mahtumaan rakennusten alle
rakennettavaan autohalliin. Tdméa muodostaa koko alueelle ongelman, koska
tienvarsipysdkointipaikkoja on jo télld hetkelld melko vdhin ja kaupungin
suunnitelmat vihent44 tai muuttaa julkista liikennettd Rusthollinkadulta
lisddvét autojen maarda alueella.

Asian Kisittely ja selvittiminen hallinto-oikeudessa

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon.

Valittaja on antanut vastineen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Ratkaisun perustelut

Hallinto-oikeus hylkaa valituksen.

Kaavamuutoksen lihtokohtia

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Uittamon kaupunginosassa noin viiden
kilometrin etdisyydelld Turun kaupungin keskustasta. Pinta-alaltaan

2 602 m?:n kokoinen muutosalue kisittda korttelin 18 tontin 6. Tontilla
sijaitsee vuonna 1970 rakennettu Uittamon seurakuntakoti ja liiketiloja. Tontti
rajautuu pohjoisessa Rusthollinrinteeseen, idédssé valittajana olevan Asunto-Oy
Ratsumiehen tonttiin, eteldssé palvelutalon tonttiin ja l&nnessa
Rykmentintiehen. Rakennuspaikan l&hialueella on viljdi vaihtelevan korkuista
1960- ja 1970-luvuilla rakennettua asuinkerros- ja rivitaloaluetta. Alueen
rakennukset on sijoitettu maanpinnan muotoja mukaillen siten, ettd korkeat
kahdeksankerroksiset kerrostalorakennukset ovat iddssd maen pailld ja matalat
rivitalot ldannessé ldhempéana merta.

Kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa nykyinen liikerakennusten
korttelialue asuinkdyttoon. Tarkoituksena on mahdollistaa tontin nykyisen
rakennuksen purkaminen ja rakentaa tilalle kerrostaloasumista.

Alueella on voimassa vuonna 2023 hyviksytty ja 10.8.2024 voimaan tullut
Turun yleiskaava 2029, jossa alue on asuinaluetta (A). Muutosalue kuuluu
titvistyvén kestdvén kaupunkirakenteen vyohykkeeseen, joka on maankdyton
ensisijainen kehittimisen kohdealue. Kohdealuetta koskevan
kaavaméérdayksen mukaan muun ohella alueen yhdyskuntarakennetta
tiivistetdéin ja rakentamistehokkuutta lisataén.

Kaavamuutosalueella on voimassa vuonna 1969 voimaan tullut asemakaava,
jossa muutosalue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Kaava-
alueen sallittu kerrosala on 1 300 m2. Rakennusten suurin sallittu varsinainen
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kerrosluku on II. Lisdksi kaavassa on osoitettu pysidkoimispaikka, pihamaata,
istutettava tontinosa ja yleistd jalankulkua varten varattava korttelinosa.

Kaavamuutoksen sisilto piAépiirteissiin

Hyviksytyssd asemakaavassa kaavamuutoksen kohteena oleva tontti on
asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL). Tontin itdreunaan
Rusthollinrinteen varteen on osoitettu kahdeksankerroksinen rakennus, jonka
ylin korkeusasema on +53,5. Tontin ldnsireunaan Rykmentintien varteen on
osoitettu kuusikerroksinen rakennus, jonka ylin korkeusasema on +44,5.
Tontin rakennusoikeus on 5 200 k-m?.

Kaavan kaupunkikuvaa koskevien yleisten méédrdysten mukaan Rykmentintien
varressa alimpaan kerrokseen tulee sijoittaa liike-, palvelu-, toimisto-,
tyoskentely- tai kokoontumistilaa yhteensa vahintdaan 100 k-m? ja ndiden
tilojen ikkunoiden tulee olla ndyteikkunatyyppisid. Lisdksi uudisrakennuksen
massoittelun, vérien, materiaalien ja julkisivusommittelun tulee muodostaa
harmoninen kokonaisuus ja sopia yhteen ympéristonsd kanssa. Erityisti
huomiota on kiinnitettdvé rakennuksen arkkitehtonisesti korkeaan laatuun seki
toteutuksen korkeaan tasoon, jotta se olisi sopusoinnussa alueen luonteen
kanssa. Rakennusluvasta on kuultava kaupunkikuvaviranomaista.

Kaavaselostuksen mukaan tontin tehokkuus on e=2.00.

Kaupunginvaltuuston toimivaltaa ja maanomistajien yhdenvertaista
kohtelua koskevat valitusperusteet

Hallinto-oikeus toteaa, ettd valtuusto voi kunnan ylimpané paitosvaltaa
kiyttdvana toimielimend sille itsehallintoonsa kuuluvan harkintavallan nojalla
valita sellaisen kaavaratkaisun, joka parhaiten vastaa kunnan maankéayton
suunnittelun tarpeita. Kunnan harkintavaltaa rajoittavat ainoastaan
alueidenkéyttolaissa sdddetyt kaavan sisdltovaatimukset seka yleiset
harkintavaltaa rajoittavat periaatteet. Hallinto-oikeuden toimivaltaan kuuluu
ainoastaan tehdyn kaavapaitoksen lainmukaisuuden arvioiminen. Hallinto-
oikeus ei siten voi kumota tai muuttaa kaavapaitosta silld perusteella, ettd
jokin toinen kaavaratkaisu valittajan mukaan olisi parempi tai
tarkoituksenmukaisempi.

Suomen perustuslain 6 §:n 1 momentista ilmenevé yhdenvertaisuusperiaate
edellyttdd kaavoituksessa muun ohella, ettei alueiden omistajia aseteta
kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siithen ole maankaytollisia
perusteita.

Kaavamuutosalueen léhialueen rakentaminen on toteutunut noin 50-60 vuotta
sitten. Karttatarkastelun perusteella nyt hyviksytyssa kaavamuutoksessa
tontille on osoitettu tehokkaampaa rakentamista kuin muutosalueen
lahialueella. Liséksi kaavamuutoksen kohteena oleva tontti eroaa ldhialueen
tonteista kooltaan ja nykyiseltd kiyttotarkoitukseltaan. Kun liséksi otetaan
huomioon, ettd muutosalue kuuluu tuoreen yleiskaavan tiivistyvén kestdvin
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kaupunkirakenteen vyohykkeeseen, hallinto-oikeus katsoo, etti
kaavamuutoksen mukaiselle rakennustehokkuudelle on ollut hyvaksyttavét
maankaytolliset perusteet. Asemakaavamuutos ei siten ole vastoin
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta.

Kaavan sisiltovaatimuksia koskevat valitusperusteet

Sovellettavat sddnnokset

Maankéytto- ja rakennuslain nimike on lailla 752/2023 muutettu
alueidenkayttolaiksi 1.1.2025 alkaen.

Alueidenkéyttolain 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava
siten, ettd luodaan edellytykset muun ohella viihtyisille elinympéristolle ja
litkenteen jérjestdmiselle. Pykéldn 3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa
aiheuttaa kenenkéén elinympériston laadun sellaista merkityksellistd
heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen.

Viihtyisd elinympdiristo

Kaavaselostuksen mukaan alueelle saapumisen uudeksi maamerkiksi rakentuu
kaksi uutta pistetaloa. Pistetalot ovat alueen vanhalle rakennustavalle
ominaisia, mutta sijoittumisen periaate muuttuu merkittavéasti, kun kuusi- ja
kahdeksankerroksiset pistetalot tuodaan méen harjan sijaan rinteeseen. Uusien
pistetalojen raystis nousee rinteeseen sijoittuvien lamellitalojen raystdita
korkeammalle, mutta jdi selvésti vanhoja pistetaloja matalammalle. Uudet
kerrostalot tulevat nakymiin kaukomaisemassa ja tuovat sithen uuden selvésti
havaittavan elementin. Vanhat pistetalot sdilyttdvit kuitenkin asemansa alueen
selkednd, muuta rakentamista korkeampana maamerkkiné. Korkeampi
rakennusmassa nousee puiden latvuslinjaa korkeammalle ja sijoittuu
padkatselusuunnassa padosin vanhojen pistetalojen eteen. Matalampi
rakennusmassa jda lahes kokonaan puiden taakse. Korkeampikin rakennus jai
selvésti vanhoja rakennuksia matalammaksi eika selkeédsti muuta olemassa
olevaa silhuettia.

Edelleen kaavaselostuksen mukaan kaavatyon yhteydessi on laadittu
viitesuunnitelmasta varjostusanalyysi (Arco Architecture Company Oy, 2024).
Uuden rakentamisen varjostuksen merkittivyyttd vihentda se, ettd kaava-alue
sijaitsee ldhimpien rakennusten luoteis- ja pohjoispuolella. Kaavaselostuksen
mukaan tehdyn analyysin perusteella voidaan todeta, ettd kaavamuutoksen
mahdollistama rakentaminen ei aiheuta merkittdvaa varjostusta olemassa
oleville rakennuksille. Auringonlaskun aikaan uusien rakennusten varjot
ulottuvat Idhimpiin rakennuksiin ja peittavit auringonlaskun nikymisen
joidenkin asuntojen ikkunoista.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kaavamuutoksen toteuttaminen edellyttda tontilla
sijaitsevan litkerakennuksen purkamista ja siten véistiméttd muuttaa
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maisemaa. Kaavamuutoksessa osoitetut pistetalot ovat kuitenkin alueelle
ominaisia. Kaavan kaupunkikuvaa koskevilla méérayksilld sopeutetaan
kaavassa osoitettu uudisrakentaminen nykyiseen kaupunkikuvaan.
Kaavamuutos ei siten ole valituksessa esitetyilla perusteilla viihtyisdi
elinympéristdd koskevan asemakaavan sisiltovaatimuksen vastainen.
Pelkistidn se, ettd kaavamuutoksen mahdollistamat uudet kerrostalot ovat
samassa kohtaa rinnettd sijaitsevia muita kerrostaloja korkeampia, ei anna
aihetta arvioida asiaa toisin. Kaavan toteuttamisesta aiheutuvat muutokset
maisemakuvaan ja naapuritonttien asunnoista avautuviin nékoaloihin eivét ole
sellaista elinympériston laadun merkityksellistd heikkenemistd, jota
asemakaavan sisiltovaatimusta koskevassa sddnnoksessé tarkoitetaan.

Liikenteen jdrjestdminen

Kaavamuutoksessa tontille on osoitettu piha-alue, jolle tulee rakentaa
yhtendinen pihakansi siten, ettd kannen alle saa rakentaa kaavassa osoitettua
rakennusoikeutta ylittden muun ohella pysédkointitiloja yhteen kerrokseen.
Pysékointid koskevien kaavan yleisten madrdysten mukaan autopaikkoja on
varattava seuraavasti: asuminen 1 ap / 100 k-m?, toimistot 1 ap / 80 k-m?,
liiketilat 1 ap / 100 k-m? ja vieraspaikat 1 ap / 10 asuntoa.

Kaavaselostuksen mukaan kaava-alue sijoittuu tehokkaan joukkoliikenteen
vyohykkeelle, joka sijaitsee yli kolmen kilometrin etdisyydelld keskustasta.
Kaavamuutoksessa on osoitettu autopaikkoja Turun kaupungin autopaikkojen
mitoitusohjeen mukaisesti. Asemakaavan edellyttiméa autopaikkojen
vihimmaism&érd on arviolta 57 autopaikkaa. Alueella on leveit kadut ja
kadunvarsipysédkdinti on siten mahdollista, mutta kapasiteetti on jo kokonaan
kéytetty. Uusia asukkaita arvioidaan tulevan noin 100.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd alueidenkayttolaissa taikka muissakaan
sdaannoksissa tai médrayksissd ei ole sitovasti méiéritty asemakaavoissa
osoitettavien autopaikkojen vihimmaismiiraa. Kun otetaan huomioon
pysédkointipaikkojen midrdad koskevat kaavamiiriykset ja alueen sijainti
hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella, pysidkointipaikkojen lisddntyvéadan
tarpeeseen on varauduttu riittdvésti. Edelld todetun perusteella
asemakaavamuutos ei ole vastoin liikenteen jarjestimistd koskevaa
asemakaavan sisiltovaatimusta.

Yhteenveto

Kaupunginvaltuuston paatds kaavamuutoksen hyviaksymisesti ei ole
lainvastainen valituksessa esitetyin perustein.

Perusteluissa mainitut
Alueidenkéyttolaki 188 § 1 mom (976/2017)
Kuntalaki 135 §
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Muutoksenhaku

Tdhan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myoOntdd valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (Julkipanon jélkeen).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeustuomarit Satu Lehto, Satu Sundberg ja
Tuomas Paulin. Asian on esitellyt Tuomas Paulin.

Tadma padtos on sdahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.

Jakelu

Paitos
As Oy Ratsumies

Oikeudenkdyntimaksu 310 euroa

Turun kaupunginhallitus
Tiedoksi tilastollista seurantaa varten
Varsinais-Suomen elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus

Ymparistoministerio

Hallinto-oikeuden yhteystiedot

Turun hallinto-oikeus

Sairashuoneenkatu 2—4 (PL 32), 20101 Turku
turku.hao@oikeus.fi

Puh. 029 56 42400
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Liite hallinto-oikeuden piitokseen

VALITUSOSOITUS (Julkipanon jéilkeen)

Hallinto-oikeuden péétokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen kirjallisella valituksella, jos korkein hallinto-oikeus myontda
valitusluvan.

Valitusluvan myontimisen perusteet

Oikeudenkiynnisté hallintoasioissa annetun lain 111 §:n mukaan valituslupa on
myOnnettiva, jos:

1)

2)

3)

lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskéay-
tannon yhtendisyyden vuoksi on tirkeété saattaa asia korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaistavaksi;

asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityisté
aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai

valitusluvan myontdmiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan mydntéd myos siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun
kohteena olevasta hallinto-oikeuden paitoksesta.

Valitusaika ja tiedoksisaantipiivi

Valituksen sisialto

Tédma paitds on annettu julkipanon jdlkeen padtokseen merkittynd antopdivind,
jolloin paitdksen katsotaan tulleen asianomaisten tietoon. Valitus on tehtidva 30
pdivan kuluessa edelld mainitusta paivastd, sitd paivad lukuun ottamatta.

Valituksessa, johon on siséllytettdva valituslupahakemus, on ilmoitettava

valittajan nimi ja yhteystiedot mukaan lukien se postiosoite ja mahdollinen
muu osoite, johon oikeudenkiyntiin liittyvit asiakirjat voidaan léhettda (pro-
sessiosoite); jos valittajan puhevaltaa kéyttdd hénen laillinen edustajansa tai
asiamiehensd, on valituksessa mainittava myos timin yhteystiedot

péétds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva paitos)

peruste, jolla valituslupaa pyydetédén, sekd syyt, joiden vuoksi valitusluvan
myOntimiseen on mainittu peruste

miltd kohdin pditokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siithen vaaditaan
tehtidvéksi (vaatimukset)

vaatimusten perustelut

mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paétds ei koh-
distu valittajaan.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilld ollessa ilmoitettava viipymétta
korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Jos usea tekee valituksen yhdessi, voidaan
joku heistd ilmoittaa yhdyshenkiloksi.
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Valituksen liitteet

Valitukseen on liitettdva

— hallinto-oikeuden péétds valitusosoituksineen

— selvitys siitd, milloin valittaja on saanut piéitoksen tiedoksi, tai muu selvitys
valitusajan alkamisen ajankohdasta

— asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo ai-
kaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Asiamiehen, joka ei ole toiminut asiamiehend asian aikaisemmassa kisittelyvai-

heessa, ja joka ei ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeu-

denkdyntiavustaja, on liitettdva valitukseen valtakirja.

Valituksen toimittaminen

Valitus on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Sen tu-
lee olla perill valitusajan viimeisend pédivind ennen viraston aukioloajan pédtty-
mistd. Tdma koskee myos tilanteita, joissa valitus toimitetaan sahkoisen asiointi-
palvelun kautta tai sahkdpostitse. Asiakirjat voi toimittaa myds séhkoisessi asi-
ointipalvelussa. Asiakirjojen ldhettdminen postitse tai sdhkoisesti tapahtuu ldhet-
tdjan omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot:

Kéyntiosoite: Postiosoite:
Fabianinkatu 15 PL 180
00130 Helsinki 00131 HELSINKI

Puhelin: 029 56 40260 (kirjaamo)
Fax: 029 56 40382
Sdhkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

Hallinto- ja erityistuomioistuinten sdhkdinen asiointipalvelu:
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Liite hallinto-oikeuden padtokseen

KORKEIMMAN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOKSESTA PERITTAVA
OIKEUDENKAYNTIMAKSU

Muutoksenhakuasian ja valituslupa-asian kasittelystd korkeimmassa hallinto-
oikeudessa peritddn 610 euron suuruinen oikeudenkdyntimaksu.

Oikeudenkdyntimaksua ei korkeimmassa hallinto-oikeudessa peritd tuomiois-
tuinmaksulain 5 §:ssd tarkoitetuista maksuttomista suoritteista tai mikéli mak-
sun perimdttd jattimiseen on lain 4 §:ssd tarkoitettu peruste.

Oikeudenkdyntimaksua ei mydskéaén perité, jos korkein hallinto-oikeus muut-
taa valituksenalaista paédtosta muutoksenhakijan eduksi. Lopputuloksesta riip-
pumatta maksu peritddn kuitenkin veroasiassa annettua ennakkoratkaisua kos-
kevassa muutoksenhakuasiassa.

Oikeudenkdyntimaksua ei peritd oikeusapulain nojalla késittelymaksuista va-
pautetuilta eikd muualla laissa viranomaisen toimenpiteistd suoritettavista
maksuista vapautetuilta. Jos maksun periminen olisi ilmeisen kohtuutonta, vi-
ranomainen tai maksun maarddva virkamies voi yksittdistapauksessa maaréta,
ettei maksua perita.

Tuomioistunmaksulaki (1455/2015)



