MOPOLI OY:N POIKKEAMISHAKEMUKSEN PERUSTELUT, RAKENNUSPAIKAT MUTTERI JA TALONMIES

1 TAUSTA JA TILANNE

Hakija hakee poikkeamispdatosta rakennusten rakentamiselle rantavyohykkeella sijait-
seville, hakemuksessa yksiloidyille kiinteistoille/rakennuspaikoille, joilla ei ole voimassa
asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty
yleiskaavan tai sen osan kdyttamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena.

Tassa esitettavat perusteet esitetdadan kumpaakin rakennuspaikkaa erikseen koskevan
poikkeamislupahakemuksen perusteiksi.

1.1 Alueen sijainti

Molemmat rakennuspaikat sijaitsevat Erikvallan niemelld, jolla on voimassa maakunta-
kaava, mutta ei muita kaavoja. Rakennuspaikat sijaitsevat MRL 72 § mukaisella alueella
ja rakentaminen edellyttaa poikkeamispaatdsta ainakin asuinrakennusten osalta.

Tarkoituksena on muokata kiinteist6jaotusta hakemusten liitteena olevista asemakuvista
ilmenevalla tavalla.

1.2 Rakentamista koskevat maaraykset
1.2.1 Rakennusjéirjestys

Turun kaupungin rakennusjarjestyksen 13 ja 14 § koskevat rakentamista asemakaava-
alueen ulkopuolella olevalle ranta-alueelle.

13 § mukaan:

Tdmdn pykdldn mddrdyksid noudatetaan, ellei oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa ole toisin mdd-
rétty.

Rantaan rajoittuvalla rakennuspaikalla ympdrivuotiseen asumiseen osoitetun asuinrakennuksen
kerrosala saa olla enintddn 300 k-m2 ja loma-asunnon enintddn 200 k-m2. Rakennuspaikalle saa
liséiksi rakentaa enintdén kolme sen kdyttétarkoitukseen liittyvdéd yksikerroksista talousraken-
nusta, joiden yhteenlaskettu kokonaisala saa olla enintéén 150 m2.
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14 § mukaan:

Rakennettaessa ranta-alueelle tulee erityistd huomiota kiinnittéé rakennusten muotoon, ulkoma-
teriaaleihin ja vdritykseen. Rakennuspaikan rantavyéhykkeen kasvillisuus tulee pédosin sdilyttdd.

Rakennuksen vihimmadisetdisyyteen keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta ja sijaintiin ra-
kennuspaikalla vaikuttavat maaston muoto ja muut luonnonolosuhteet. Rakennuksen etdisyyden
rantaviivasta tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mukaan séi-
lyy, kuitenkin véhintédn 50 metrid, ellei edelld olevasta vaatimuksesta muuta johdu.

Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintddn 25 m2 ja johon ei liity véhdistd suurempaa te-
rassia tai katosta, saa rakentaa véhintddn 15 metrin etdisyydelle keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta.

Venevajan saa rakentaa Ihemmdis rantaa edellyttden, ettd vaja soveltuu ympdristéén.

Osayleiskaava

Rakennuspaikkojen alueisiin kohdistuu Turun kaupungin 14.12.2020 hyvaksyma oikeus-
vaikutteinen osayleiskaava (ei lainvoimainen), jossa poikkeamishakemuksen mukaiset ra-
kennuspaikat ovat osin RA-1 aluetta ja osin M-1 aluetta. Suunnitellut saunarakennukset
sijoittuvat osayleiskaavan M-1 alueelle. RA-1 ja M-1 alueiden kaavamaaraykset ovat liit-
teena.

Osayleiskaavan mukaisella RA-1 alueella vihintdan 5000 m2:n rakennuspaikalle saa ra-
kentaa enintdan 250 k-m? suuruisen asuinrakennuksen. Lisdksi tallaiselle rakennuspai-
kalle voi rakentaa asuinrakennuksen lisdksi saunarakennuksen enintdan 25 k-m?, vieras-
majan enintdan 20 k-m? ja muita talousrakennuksia enintdan 50 k-m?2. Kokonaisraken-
nusoikeus on siten 345 m2.

Osayleiskaavan RA-1 ja M-1 alueiden rajat ovat ohjeellisia, eivat sijaintitarkkoja.

Turun kaupunki on ilmoittanut kantanaan osayleiskaavan kuvaavan sita, millaisena se na-
kee alueen maankayton.

PERUSTEITA

Rakennuspaikkojen koko

Rakennuspaikkojen pinta-alat ovat kokonaisuudessaan, kiinteistorajojen jarjestelyn jal-
keenkin yli 10.000 m2 ja tayttavat siten rakennusjarjestyksen ja MRL vaatimukset. Mikali
osayleiskaava tulee voimaan, myos sina asetettu RA-1 alueen ja M-1 alueen rakennus-
paikan koolle asetetut vaatimukset tayttyvat.
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2.2 Rakennuspaikkojen sijainti

Rakennuspaikat sijoittuvat osin osayleiskaavassa osoitetulle RA-1 alueelle ja osin M-1 alu-
eelle. Rakennuspaikan Mutteri osalta vain vahdan RA-1 alueelle ja Talonmiehen osalta
noin 50/50 RA-1 ja M-1 alueille. Koska osayleiskaavan aluerajaukset ovat kaavan yleis-
maaraysten ja MRL perusteella ohjeellisia eivatka sijaintitarkkoja, niistd voidaan poiketa,
kunhan talla ei haitata kaavan tavoitteiden toteutumista.

Hakemusten mukaiset sijoittelut ovat perusteltuja, koska niilla pyritdan ja paastaan rat-
kaisuun, jossa osayleiskaavan yleismaaraysten toisessa tekstikappaleessa asetetut ta-
voitteet voidaan mahdollisimman hyvin huomioida. Rakennusten nakyminen merelle py-
ritddn minimoimaan ja kulkutiet sijoittamaan mahdollisimman hyvin maaston muotoja
mukaileviksi. Rakennuspaikat on sijoitettu mahdollisimman tasaisille alueille siten, etta
louhintatarve ja muun maan muokkaamisen tarve olisi mahdollisimman vahaista seka si-
ten, etta rakennukset pystytdan sijoittamaan herkkdaan maisemaan tyylikkaasti. Nahdak-
semme maaston muodot on kyetty ottamaan huomioon paremmin kuin osayleiskaavan
aluerajauksissa. Sijoittelussa on huomioitu myos osayleiskaavan RA-1 kaavamaaraykset,
jotka edellyttavat rakentamisen sopeuttamista rantamaisemaan ja muuhun ymparisté6n
seka alueen ominaispiirteiden huomioimista. Sijoittelussa tullaan huomioimaan osayleis-
kaavan LUO maaraykset tarkentuvalla luontoselvityksella.

Rakennuspaikoille suunnitellut saunat sijaitsevat rakennusjarjestyksen edellyttamalla ta-
valla 15 metrin etaisyydella rantaviivasta ja ovat kooltaan rakennusjarjestyksen mukaisia.

Rakennuspaikan Mutteri asuinrakennuksen etdisyys on noin 60 metria eli ylittaa raken-
nusjarjestyksen edellyttdman 50 metrin vaatimuksen. Rakennuspaikalla Talonmies asuin-
rakennus sijoittuisi noin 40 metrin etdisyydelle rantaviivasta. Tdma on kuitenkin perus-
teltua, jotta rakennus voidaan sijoittaa mahdollisimman tasaiselle ja vain vahdan maaston
muokkausta edellyttavalle paikalle. Lisdksi toteamme, ettd etdisyys on varsin tyypillinen
ja hyvaksytty lukuisilla Satavan-Kakskerran rakennuspaikoilla. Mutteri rakennuspaikka si-
joittuu korkeusasemaltaan ja etdisyyden puolesta siten, etta se erottuu suojellusta kar-
tanorakennuksesta ja sen pihapiiristd omaksi kokonaisuudekseen ilman, etta silla olisi
vaikutusta kartanorakennukseen.

Molemmissa rakennuspaikoissa rakennuksen ja rannan viliin jaa riittdvasti suojaavaa
puustoa.

2.3 Rakennuspaikat ovat rakennettuja eikd uusia rakennuspaikkoja muodostuisi

Laaditun kantatilaselvityksen perusteella kummallakin rakennuspaikkojen perustana ole-
valla kiinteistoilla sijaitsee rakennuspaikka. Rakennuspaikat muodostuvat omarantaisista
rakennetuista kiinteistoista. Uusia rakennuspaikkoja ei muodostuisi.
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Rakennuspaikka Talonmies muodostuu kiinteistosta 853-407-1-494, jolla sijaitsee kanta-
tilaselvityksen mukaan kolme (3) rakennuspaikkaa. Nykyinen sisdanajotien vieressa sijait-
seva, alueen muuhun rakennuskantaan sopimaton 70-80 luvulla rakennettu paritalo pu-
rettaisiin, ja rakentaminen toteutettaisiin Talonmies rakennuspaikalla. Mutteri rakennus-
paikalla sijaitseva vapaa-ajan asunto, mutteri, on suojeltu ja sitd ei saa purkaa eika laa-
jentaa taikka muutoinkaan enda hyodyntaa loma-asuntona. Mutteri rakennuspaikan ra-
kennusala sijoitettaisiin uudelle, vahemman merelle nakyvalle paikalle.

2.4 Rakennusoikeuden maardasta

Rakennusjarjestyksen mukaan rantarakennuspaikalle voidaan sijoittaa 200 m2 loma-
asunto ja yhteensa 3 talousrakennusta, joiden pinta-ala yhteensa enintaan 150 m2. Vas-
taavasti Turun kaupungin kasitys osayleiskaavan perusteella on, ettda RA-1 rakennuspai-
kalle voidaan sijoittaa 250 m2 loma-asunto ja 50 talousrakennus, 20 m2 vierasmaja ja 25
m2 sauna eli yhteensa 345 m2. Haettu rakennusoikeus noudattelee osayleiskaavan mu-
kaisen RA-1 alueen rakennusoikeuden maaraa, eika siten muodostaisi siitd poikkeamaa
myd&skaan osayleiskaavan lainvoimaistuessa.

Ottaen huomioon osayleiskaavassa osoitetun lomarakennusoikeuden maaran, 250 m2,
on perusteltua ja erityisia syita poiketa rakennusjarjestyksen osoittamasta loma-asunnon
pinta-alarajoituksesta (200 m2).

Lisdksi toteamme, ettd osayleiskaavan M-1 kaavamaarayksen mukaan

Rakennetun rakennuspaikan pinta-alaksi tulee jdddd véhintddn 1500 m?2 Uudenraken-
nuspaikan pinta-alan tulee olla véhintddn 2000 m? Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden
enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen, jonka kerrosala saa olla enintdcn 400 k-m?,
sekd lisdksi talousrakennuksia enintdén 150 k-m?.

Koska molemmat rakennuspaikat ovat rakennettuja, niille voitaisiin M-1 alueelle sijoittu-
vina sijoittaa enintdaan 400 k-m2 suuruisen asuinrakennuksen ja tdman lisaksi 150 k-m?2
talousrakennuksia. Hakija hakaa ndin ollen vdhemman rakennusoikeutta, muin mita
osayleiskaava sallisi lainvoimaistuessaan. Tama on syyta huomioida poikkeamishake-
muksia arvioitaessa.

2.5 Alueelle on myoénnetty lukuisia poikkeamia
2.5.1 Kiinteisto 853-506-1-151

Kyseessa olevien rakennuspaikkojen pohjoispuoliselle kiinteistolle 853-506-1-151, joka
sijaitsee samalla maisemallisesti arvokkaalla alueelle, kuin rakennuspaikat ja joka kasit-
taa osayleiskaavan nakokulmasta ainoastaan M-1 aluetta, on myodnnetty vuoden 2022
aikana poikkeamispaatos, joka sallii rakentaa 300 m2 suuruisen kaksiasuntoisen ympari-
vuotisen asuinrakennuksen, saunan, venevajan ja autokatoksen.
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Osayleiskaavan M-1 kaavamaarays kieltdd rakennuspaikan muodostamisen ranta-alu-
eella.

Poikkeamispdatoksen mukaan ko. kiinteistolla on kantatilaselvityksen mukaan ollut va-
paa rakennuspaikka. Alue on alavaa tulva-aluetta, jolla ei ole suojaavaa puustoa. Asuin-
rakennus tulisi sijoittumaan tulva-alueen reunaan ja siten korkean veden aikaan aivan
rantaan.

Hakija ei ole esittanyt hakemuksensa perusteeksi kdytanndssa mitaan erityisia syita eika
muita perusteita. Turun kaupunki on pitanyt erityisena syyna sita, etta kiinteistolla on
ollut vapaa rakennuspaikka. Kiinteist6lla ei ole aiemmin ollut asuinrakennuksia.

Vaikka osayleiskaava osoittaa koko 1-151 kiinteiston M-1 alueeksi, jolla uuden rakennus-
paikan sijoittaminen ranta-alueelle on kiellettya, vaikka Turun kaupunki katsoo osayleis-
kaavan osoittavan kaupungin kasityksen maankayton jarjestamisesta, ja vaikka kiinteisto
on valtaosin alavaa ja puutonta tulva-aluetta, poikkeamispaatoksessa on katsottu, asiaa
sen enemmalti tdsmentamatta, ettei poikkeaminen aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaa-
van toteuttamiselle eika tai alueiden muulle kdytolle. Koska lupa on mydnnetty, poik-
keamisen ei ole katsottu myoskaan aiheuttavan luonnonsuojelun tavoitteita tai muita
MRL 171 § 2 momentin kieltdmia haitallisia vaikutuksia.

2.5.2 Muita poikkeamispdicitoksic

Samalle maisemallisesti arvokkaalle alueelle on mydnnetty viime vuosina lukuisia poik-
keamislupia. Tarkastelemme alla muutamia poikkeamisia.

(1) Raumanpdantie 3 (RA-1 alue)

Aiemmalla tilalla (joka oli yksi ja sama tila, nykyinen Raumanpaantie 3 ja 7) oli yksi vanha
pieni lomarakennus (entinen linja-autonkuljettajien taukotupa). Paatosesityksessd on
katsottu, etta kyse ei ole ollut ns. korvaavasta rakentamisesta.

Paatosten mukaan kantatilaselvityksessa Raumanpaantie 3 ja 7:1ld on ehka laskennalli-
sesti voitu katsoa, ettd kiinteistoilla olisi yksi rakennuspaikka, mutta tilanteessa ei ole
voitu maarittdaa, kummalle maanomistajalle se kuuluisi.

Edelld sanotusta huolimatta kiinteistdille on kuitenkin mydnnetty poikkeaminen kahdelle
omakotitalolle (pysyva asuminen) vastoin osayleiskaavaa ja kantatilatarkastelua. Paatok-
sen perusteluissa todetaan mm., ettd ” ...ja ematilasta on muodostettu melko vahan uu-
sia tiloja”. Kohteet sijaitsevat samalla maisemallisesti arvokkaalla alueella, kuin nyt ko.
rakennuspaikat.

https://ah.turku.fi/ksylk/2015/0127003x/3193354.htm ja
https://ah.turku.fi/kylk/2019/0604016x/3914283.htm
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https://ah.turku.fi/kylk/2019/0604016x/3914283.htm ja
https://ah.turku.fi/kylk/2019/0611017x/3918658.htm

Hyvaksytty:

https://ah.turku.fi/kylk/2019/0618018x/3923674.htm ja
https://ah.turku.fi/kylk/2019/0618018x/3923676.htm

(2) Raumanpdantie 13 (RA-1 alue)

Aiemmalla tilalla oli yksi vanha lomarakennus, joka on korvattu uudella 1,5 kerroksisella
omakotitalolla. On Raumanpdantie 7 rajanaapuri.

Kiinteistd on samalla maisemallisesti arvokkaalla alueella, kuin nyt ko. rakennuspaikat.
Turun kaupunki on katsonut, ettd hakemuksen mukaiseen poikkeamiseen on erityinen
syy eika poikkeaminen aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueen
kdayton muulle jarjestamiselle. Rakentaminen ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteitten
saavuttamista eika vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteitten
saavuttamista. Paatds on tehty ajankohtana, jolloin osayleiskaava on jo hyvaksytty.

https://ah.turku.fi/kylk/2021/0831020x/4444535.htm

(3) Raumanpaantie 73 (RA-1 alue)

Aiemmin tilalla oli yksi vanha asuinrakennus, joka on korvattu uudella omakotitalolla,
joka sijaitsee noin 45 metrin etaisyydelle rantaviivasta. Kiinteistd on samalla maisemalli-
sesti arvokkaalla alueella. Poikkeaminen on myonnetty kaksikerroksiselle 200 m2 loma-
asunnolle, jonka lisaksi 47 m2 suuruista talousrakennusta on hyvaksytty laajennettavaksi
72 m2 suuruiseksi.

https://ah.turku.fi/kylk/2019/0409010x/3883786.htm

(4) Koirankarintie 23 (RA-1)
Tilalla oli yksi vanha asuinrakennus, joka on korvattu uudella omakotitalolla.

Omakotitalon etdisyys on noin 45 rantaviivasta, eli vahemman kuin rakennusjarjestyksen
edellyttdma 50 metrid. Myods sauna sijoittuu rakennusjarjestyksessa sallittua vahim-
maisetdisyytta |ahemmaksi rantaviivaa ja on kooltaan rakennusjarjestyksessa sallittua
suurempi. Rakennukset olisi ollut mahdollista sijoittaa kauemmas rannasta. Kohde on sa-
malla maisemallisesti arvokkaalla alueella, kuin nyt ko. rakennuspaikat.

https://ah.turku.fi/kylk/2019/1105028x/3984687.htm
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YHTEENVETO

Nyt ko. rakennuspaikat sijaitsevat kiinteistdilld, joille osayleiskaava osoittaa nimenomai-
sesti loma-asumiseen tarkoitettua RA-1 aluetta, jolla asuinrakennusten muuttaminen
ymparivuotiseen kayttdoon on tietyin edellytyksin mahdollista, ja jotka ovat jo vuosikym-
menia olleet rakennettuja. Rakennuspaikat ovat rakennettuja ja kyse on olevien raken-
nusten korvaamisesta uusilla rakennuksilla. Uusia rakennuspaikkoja ei muodostu.

Hakemusten tarkoittamat poikkeamiset tayttdavat Turun kaupungin rakennusjarjestyksen
ja 14.12.2020 hyvaksytyn osayleiskaavan kaavamaardykset ja ne sopeutuvat hyvaksytta-
valla tavalla viimeksi mainitun osoittamiin kaava-alueisiin.

Edelld esitetyn perusteella hakemuksen mukaiseen poikkeamiseen on erityinen syy eika
haettu poikkeaminen aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueen
kdayton muulle jarjestamiselle. Rakentaminen ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteitten
saavuttamista eika se vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteit-
ten saavuttamista.

Ottaen huomioon edelld luetellut myonnetyt poikkeamispaatokset, jotka sallivat omako-
titalojen ja loma-asuntojen rakentamista samalla valtakunnallisesti merkittavalla alueella
ja jotka sisaltavat nyt ko. asiasta poiketen merkittavia poikkeamisia muun muassa raken-
nusten etaisyytta, rakennuspaikkojen lukumaaraa ja rakennusten kokoa koskevista saan-
noksistd, seka niistd johtuvan yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen, myds nyt kyseessa
olevien hakemusten mukaiset poikkeamiset tulee hyvaksya.

Turussa 17.11.2022

Monopoli Oy
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Arttu Virtanen




