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Kiinteist6 Oy Naantalin Humalisto vaatii, ettd Turun hallinto-oikeus
kumoaa valituksen kohteena olevan Naantalin kaupunginvaltuuston
padtoksen koskien Manner-Naantalin osayleiskaavaa siltd osin kuin se

koskee Iiinteistd Oy Naantalin Humaliston omistamia kiinteistojd (tontte-

ja) 529-4-5-2, 529-4-2-14 ja 529-4-2-15,

Naantalin kaupunki on velvoitettava korvaamaan Kiinteistd Oy Naantalin
Humaliston oikeudenkdyntikulut asiassa korkolain 4 §in 1 momentin
mukaisine korkoineen kuukauden kuluttua hallinto-oikeuden padtoksen
antamispaivista lukien. Oikeudenkidyntikulujen madrd ilmoitetaan myo-

hemmin.

Kauppa 22.6.2000 ja tavoitesopimus 6.9.2000

Kiinteisto Oy Naantalin Humaliston (aiemmalta nimeltddn Kiinteistd Oy
Naantalin Meritahti, jaljempiana “IKiinteistoyhti6”) osakkeet omistaa YIT

Rakennus Oy.

YIT Rakennus Oy osti yhdessid Jukka Kyrolin ja Finnfoam Oy:n kanssa
petustettavien yhtididen lukuun Naantalin  Humaliston maa-alueen
22.6.2000. Kaupan kohteensa olleen maa-aluecen pinta-ala oli kokonaisuu-
dessaan noin 50 hehtaaria ja se sijoittuu keskeiselle paikalle Naantalin
kaupungin keskustan vilittémain ldheisyyteen, keskustan ja Satama-alueen

valiin. Kiinteistdyhtion omistamat ja timén valituksen kohteensa olevat
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tontit olivat osa kaupan kohdetta ja Kiinteistdyhtié on yksi kauppakirjassa
mainituista ”perustettavista yhtidistd”. Huomionatvoista on, etta Naantalin
kaupungilla olisi halutessaan ollut oikeus kayttdd etuosto-oikeuttaan
kaupassa 22.6.2000, mutta kyseistd oikeutta kaupunki ei harkintansa

perusteella kuitenkaan katsonut aiheelliseksi kayttaa.

Kaupan jilkeen ostajat solmivat Naantalin kaupungin kanssa 6.9.2000
allekirjoitetun maankiyton tavoitesopimuksen (Lzze 1) Humaliston aluetta
koskien. Sopimuksessa todettiin nimenomaisesti, etta Humaliston alueen
kiyttoonotto edellytti osayleiskaavallista tarkastelua, jonka lihtokohtana
todettiin olevan muun ohella ”asumisen ja keskustatoimintojen sijoittami-
nen siten, ettd alueen moninaiskaytté on mahdollinen my6s tulevaisuudes-
sa”. Sopimuksen mukaan alueen eri kiyttdmuotojen rajapinnat oli tarkoitus

mairitelld osayleiskaavoitusvaiheessa.

Osayleiskaavoitusta ryhdyttiin - valmistelemaan pian tavoitesopimuksen
allekirjoittamisen jilkeen ja kaavoitustyén lopputuloksena Naantalin
kaupunginvaltuusto hyviksyikin = 16.12.2002 alueella tallikin hetkelld
voimassa olevan Humaliston oikeusvaikutteisen osayleiskaavan. Voimassa
oleva osayleiskaava pohjautuu keskeisiltd osin kaupungin ja alueen maan-

omistajien viliseen maankiyttod koskevaan tavoitesopimukseen.

Voimassa olevasta osayleiskaavasta 16.12.2002

Kiinteistoyhtio omistaa Humaliston alueella Kopenkadun ja Satamatien
etelipuolella sijaitsevat kiinteistot 529-4-5-2, 529-4-2-14 ja 529-4-2-15
(lukuun ottamatta Naantalin kaupungin viimeksi mainitusta kiinteistdsti
vuonna 2005 ostamaa mairdalaa). Oheisista karttatulosteista (Lztteer 2 - 4)
menevalld tavalla kiinteistot sijaitsevat meren rannalla tai sen vilittomassa

liheisyydessi.

Voimassa olevassa osayleiskaavassa — joka siis laadittiin vain runsas 10
vuotta sitten tavoitesopimuksen mukaisesti ybreistydssd maanomistajien ja

kaupungin vililli - kyseisid Kiinteistoyhtion omistamia kiinteistdja koskee
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suurelta osin kaavamerkintd ”AIC” (IKerrostalovaltainen asuntoalue) ja
vahdisemmalta osin kaavamerkintd ”AL” (Asuin-, liikke- ja toimistoraken-

nusten korttelialue). Ote osayleiskaavasta on Litteend 5.

Kaupungin ja maanomistajien yhteisend tarkoituksena ja tavoitteena
voimassa olevaa osayleiskaavaa laadittaessa oli se, etti Humaliston alueelle
toteutetaan laajalti merellistd asuntorakentamista ja ettd myos Kiinteist6yh-
tién rannan puoleiset maa-alueet voidaan aikanaan asemakaavoittaa piaosin
asuntokayttoon, Osana titd yhteistd tavoitetta kaupungille myytiin sataman

linsipuolelta midrdala kiinteistostd 529-4-2-15 sekid purettiin  alueella

sjjainneet rakennukset. Timin jarjestelyn seurauksena satamaa on ollut

mahdollista laajentaa ja kehittad seka rakentaa uusi RoRo - laituri.

Alueen asemakaavoituksesta

Valituksen kohteena olevia kiinteist6ji koskee yhd vanha - ja vanhentunut -
17.4.1990 vahvistettu Saharannan asemakaava. Ylla kerrotun maanomista-
jien ja kaupungin yhteisen tavoitesopimuksen ja 16.12.2002 hyviksytyn
osayleiskaavan mukaisesti Naantalin kaupunki laati alueelle nopeasti
ensimmiisen uuden asemakaavan ("Humalisto I”), jonka kaupunginvaltuus-
to hyviksyi 13.12.2004. Kyseinen asemakaava koski muun ohella Kiinteis-
toyhtion omistamia kiinteist6jd. Asemakaavan mukaan ranta-alue olisi ollut

lahes kokonaan kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AI).

Korkein hallinto-oikeus kumosi kuitenkin 16.10.2006 antamallaan paatok-
sella kyseisen vuonna 2004 laaditun asemakaavan perusteenaan puutteelliset
melu- ja maaperiselvitykset. Naantalin kaupunginhallitus antoi timan
jalkeen kaavoitus- ja ymparistolautakunnalle tehtdvaksi Humaliston alueen
asemakaavan uudelleen valmistelun siten, ettd lihtokohtana oli uudistaa
asemakaava korkeimman hallinto-oikeuden padtdksen mukaisesti, mutta

hyodyntien 2004 laadittua asemakaavaa ja laadittuja liséselvityksia.

Asemakaavaa valmisteltiin timin jalkeen vuosina 2007 — 2010 kaupungin-

hallituksen ohjeen mukaisesti siten, ettd Kiinteistoyhtién omistamat
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kiinteistot olivat mukana suunnittelualueessa vuoden 2004 asemakaavaa
vastaavan kdyttotarkoituksen mukaisina. Kaavamuutoksen valmisteluaineis-
to ja maankiyttoluonnokset olivat julkisesti ndhtdvind syksylla 2007 ja
kaavamuutosehdotus valmistui 7.3.2008. Kaupunginhallituksen kokoukses-
sa 10.11.2008 pditettiin, ettd muutosehdotus asetetaan julkisesti nihtaviksi
sen jialkeen, kun on saatu tuolloin rakenteilla olevista taloista ittivasti
mittaustuloksia ja asumiskokemuksia eri vuodenajoilta. Tehdyissd selvityk-
sissd ja mittauksissa ei tullut esille mitddn sellaista, mikd olisi estinyt
Kiinteistoyhtion  kiinteistdjen  asemakaavoittamisen  yleiskaavan 2002

mukaisesti.

Muutosehdotusta ei kuitenkaan viety eteenpdin ja lopulta kaupunginhallitus
paitti kokouksessaan 18.4.2011 antaa kaavoitus- ja ympiristélautakunnalle
asemakaavamuutoksen valmisteluun uuden ohjeen, jossa kaavamuutos
rajattiin koskemaan vain kortteleita 6, 8 ja 9. Kiinteistdyhtion omistamat
kiinteistot 529-4-5-2, 529-4-2-14 ja 529-4-2-15 jatettiin pois suunnittelualu-
eesta. Tamin mukainen Humalisto I — asemakaava hyviksyttiin Naantalin

kaupunginvaltuustossa kesilld 2012 ja se sai lainvoiman 4.10.2013.

Valituksen kohteena olevasta Manner-Naantalin osayleiskaavasta

Kiinteistoyhti6 jai Humalisto I — asemakaavan vahvistumisen jilkeen sithen
kisitykseen, ettd asemakaavoitusta jatketaan aiemmin suunnitellulla tavalla
ja vuoden 2002 yleiskaavan mukaisestt myos Kiinteistoyhtion kiinteistjen
osalta. Yhteisend ajatuksena oli tehdd asemakaava ensin valmiiksi Humalis-
to I — aluetta koskien ja jatkaa kaavoitusta sen jilkeen ranta-alueen osalta.
Kaupunki ei jostakin syystd kuitenkaan vienyt asemakaavoitusta tilld tavoin
eteenpdin, vaan paattt sen sijaan kaupunkisuunnittelujaoston paatokselld
10.2.2014 kdynnistda valituksen kohteena olevan Manner-Naantalin
osayleiskaavan valmistelun. Kiinteistoyhtion nikemyksen mukaan kaupun-
gin “mielenmuutoksen” perusteena ei voinut olla ainakaan se, etteiko
Kiinteistoyhtion omistamia kiinteistdja olisi voitu korkeimman hallinto-
otkeuden vuoden 2006 paitoksen jilkeen tehtyjen lukuisten lisdselvitysten

perusteella kiyttda asuntorakentamiseen.
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Kaupunki ei ollut Manner-Naantalin osayleiskaavan valmistelun aikana
milldan tavoin yhteydessi Humaliston alueen keskeisiin maanomistajiin,
mulkaan lukien Kiinteistoyhtié. Niin siitd huolimatta, ettd Kiinteistoyhtion
omistamille kiinteistoille tehtiin uuteen osayleiskaavaan totaalisesti aiem-
masta poikkeavat kaavamerkinnit. Kiinteistoyhtié on padssyt osallistumaan
osayleiskaavan valmisteluun vain virallisten muistutusten muodossa.

Muistutuksilla ei kuitenkaan ole ollut mitddn vaikutusta kaavatyohon.

Humaliston osayleiskaavassa 2002, kumotussa asemakaavassa 2004 ja sen
jalkeen luonnostellussa asemakaavaehdotuksessa 2008/2009 Kiinteistoyhti-
on valituksen kohteena olevat kiinteistot olivat keskeisiltd osin AK-aluetta
(kerrostalovaltaista asuntoaluetta). Suoraan mereen rajautuvana alueena
kiinteistét olivat Kiinteistoyhtion/YIT Rakennus Oy nikokulmasta
taloudellisessa mielessd ehdottomasti arvokkainta aluetta, mikd seikka oli
hyvin kaupungin tiedossa jo tavoitesopimusta 20.9.2000 tehtiessi ja kaiken
atkaa sen jilkeenkin. T4std huolimatta kiinteistdjen kaavamerkinnit
muutettiin - Kiinteistoyhtion mielipidettd kysymattd - Manner-Naantalin
osayleiskaavassa siten, ettd niitd koskevat nyt merkinnit TP (tyopaikka-
alue), VL/s (lihivirkistysalue) ja LS (satama-alue). Kiytinndssia niiden
merkint6jen seurauksena alueelle rakentaminen ei KiinteistGyhtion osalta

ole tulevaisuudessa enaa mahdollista.

Huomionarvoista on, ettd ndin  merkittivia muutoksia ei  ole
osayleiskaavassa perusteltu mitenkdan! Tosiasiahan on, ettd Manner-
Naantalin osayleiskaavassa osoitetut maankéyttévaraukset kaavan tarkkuus
huomioon ottaen ohjaavat alueen maankayttéd kiinteistOkohtaisesti.
Kiinteistoyhtion tonttien tuleva maankédyttd on niin ollen tosiasiallisesti
tullut ratkaistuksi osayleiskaavan aluevarauksilla. Kiinteistoyhtiolld ei ole

mahdollisuutta kayttda kiinteist6jda muuhun tarkoitukseen.

Kaava-aineistossa ei ole suotitettu vertailua Kiinteistoyhtion kiinteistdjen
osalta voimassa olevan ja suunnitellun osayleiskaavan vililld eikd mydskaian

vertailua suunnitellun osayleiskaavan ja voimassa olevan asemakaavan
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valilld. Osayleiskaavassa ei liioin ole perusteltu milldéin tavalla sitd, minkilai-
siin  laskelmiin, suunnitelmiin taikka tarpeisiin perustuu  kiinteistéjen
keskeisen osan nimeaminen TP-alueeksi. Perusteita ei ole esitetty sillekddn,
minkilaisille laajenemisnidkymille perustuu satama-alueen (LS) “ulottami-

nen” syvemmille Iiinteistéyhtion kiinteistolle 529-4-2-15,

2.2 Piit6ksen lainvastaisuus

Kiinteistoyhtio ~ katsoo, ettd valituksen kohteena oleva paatdés  on

lainvastainen.

Maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n 4 momentin mukaan yleiskaava ei saa
aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.
Kiinteistoyhtion nikemyksen mukaan yhtiélle aiheutuisi kyseisessi lainkoh-
dassa tarkoitettua kohtuutonta haittaa, mikili valituksen kohteena oleva
osayleiskaava jdisi voimaan yhtién omistamien kiinteistdjen osalta. Tamin
vuoksi osayleiskaavan hyviksymistd koskeva paitds tulee kumota vaadituil-

ta osin.

Oikeuskitjallisuudessa (Maankéytté- ja rakennuslaki, Hallberg ym., 2015, s.

296) on todettu, ettd

“Maanomistajalle  aibentuvaa  bhaittaa  peilataan  sunnnitelmaan
kokonatsundessaan, alueen aikaisenmpaan kdytistarkoitukseen sekd
sithen, miten aluevarankset ovar atkaisemmasta sumnnitelmasta kebit-
lyneet, ja erityisesti paikallisten olosubteiden asettamiin vaatimuksiin.
Kobtuntiomuns arvioidaan libtien yleiskaavan aluevarausten ja kaa-

vamddrdysien kokonaisvaikutuksista maanoniisiaian asemaan.

Hiromioon otetaan paitsi maanomistajalle yleiskaavasta koituva hyity,
nyos alueen sijaints, muiden kilpailevien maankdyttitarpeiden paina-

vius ja muiden maanomistajien kobtelu kaavoitiksessa.”
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[Kasiteltavind olevassa tilanteessa lihtokohtana on a) tavoitesopimus
20.9.2000, b) tavoitesopimuksen pohjalta laadittu verraten tuote osayleis-
kaava 2002 ja c) asemakaavaty6, joka vuoteen 2013 asti lihti yksiselitteisesti
stitd, ettd Kiinteistoyhtion maa-alue varataan asuntorakentamiseen. Alueen
aikaisempi kidyttotarkoitus oli siten yksiselitteisesti asuntorakentaminen.
Olosuhteet alueella eivit ole muuttuneet milldin tavoin osayleiskaavan 2002
laatimisen jilkeen, eikd kaupungin ”mielenmuutos™ - ylli esitetyn mukaisesti

- perustu ainakaan alueella laadittuihin tutkimuksiin taikka selvityksiin.

Manner-Naantalin ~ osayleiskaavasta ei  koidu Kiinteistoyhtdolle/YIT
Rakennus Oy:lle minkaénlaista “menetystd korvaavaa” hyotyd. Osayleiskaa-
vassa el siis ole alempaan osayleiskaavaan verrattuna lainkaan sellaisia
muutoksia, joiden voisi katsoa olevan Kiinteistoyhtion/YIT Rakennus
Oy:n edun mukaisia. Kokonaisarvioinnissa Kiinteistoyhtiolle aiheutuu siten
Manner-Naantalin  osayleiskaavasta yksinomaan haittaa ja taloudellista

vahinkoa.

Kiinteistoyhtié/YIT Rakennus Oy on itse toiminut suhteessa kaupunkiin
tasmilleen tavoitesopimuksessa 20.9.2000 sovitun mukaisesti myymalla
kaupungille kiinteiston 529-4-2-16 ja miidrdalan kiinteistosta 529-4-2-15
edesauttaakseen sataman toimintaedellytyksia. Lisiksi Kiinteistoyhtic/YIT
Rakennus Oy purki kustannuksellaan ns. sahan alueella olleet vanhat
rakennukset kaupungin toiveiden mukaisesti. Oletuksena niissid toimenpi-
teissa oli se, ettd myos kaupunki osaltaan toimii vastavuoroisesti tavoiteso-
pimuksessa sovitulla tavalla. Kiinteistoyhtiélle/YIT Rakennus Opy:lle on
lisiksi atheutunut huomattava midrd kustannuksia kaavatyén eri vaiheissa
laadituista selvityksistd ja suunnitelmista. Pddosa niistd on tehty kaupungin

toivomuksesta ja pyynnosta.

Mikili Manner-Naantalin - osayleiskaavaa ei kumota, aiheutuu siita
huomattavaa taloudellista vahinkoa Kiinteistoyhtitlle. Nykyisessa muodos-
saan — TP-, VL- ja LS — alueena - tonteille ei ole mahdollista laatia sellaista
asemakaavaa, joka mahdollistaisi taloudellisesti jirkevdn rakentamisen.

Vuoden 2002 osayleiskaavan ja vuoteen 2013 asti suunnitteilla olleen
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asemakaavan mukaan taas Kiinteistoyhtion kiinteistot olisivat muodosta-
neet poikkeuksellisen arvokkaan merellisen asuntorakentamisalueen

venesatamineen yms.

Ylld esitetyin perustein Kiinteistoyhtié katsoo, etti osayleiskaavan ylld
kuvattu muuttaminen vastoin Kiinteistéyhtion tahtoa aiheuttaa Kiinteisté-

yhtiolle kokonaisuutena arvioiden kohtuutonta haittaa.

Toisena  valitusperusteena  Kiinteistoyhtié  vetoaa  sithen,  ettd
kaavoitusmenettelyssi ei ole toimittu maankiytté- ja rakennuslain 9 §:n
mukaisesti. Kyseisen lainkohdan mukaan kaavan tulee perustua kaavan
merkittivat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttimiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. YIlld esitetyn mukaisesti Kiinteistoyhtion
kiinteist6jen yleiskaavamerkint6jen radikaalin muuttamisen perusteita ei ole
kaavoituksen yhteydessi selvitetty taikka petusteltu milliin tavalla. Tilan-
teessa, jossa on olemassa tuore - osayleiskaavaprosessin aloitusvaiheessa
vain noin 10 vuotta vanha - osayleiskaava ja jossa aluetta on lihivuosina
asemakaavoitettu tiysin uudesta osayleiskaavasta poikkeavalla tavalla, ei
kyseisen kaltaista muutosta — tayskdannosti - voi tehdi siten, etti sen
perusteista vaietaan tdysin. Muutoksen tulee perustua asianmukaisiin
selvityksiin ja tutkimuksiin (esimerkiksi siiti, etti muutamassa vuodessa
olosuhteet olisivat muuttuneet siten, etti aiemmin asuntorakentamiskoh-
teeksi yhdessi ajateltu alue soveltuukin paremmin tyopaikka-, viher- ja
satama-alueeksi). Tallaisia selvityksid ja tutkimuksia ei nyt ole tehty, minki

vuoksi osayleiskaava on lainvastainen.

Kolmantena lainvastaisuusperusteena Kiinteistoyhtié vetoaa siihen, etti
Kiinteistoyhtiolle ei ole alueen keskeisend maanomistajana annettu kaavoi-
tusprosessissa maankiytt6- ja rakennuslain 62 §n edellyttimilli tavalla
mahdollisuutta osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen

vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensi asiasta.




LAAKSO LAAKSONEN VUORENVIRTA 10 (10)

Yla esitetyin perustein valituksen kohteena olevaa osayleiskaavaa on
pidettdva lainvastaisena. Hallinto-oikeuden on kumottava osayleiskaava

valituksessa tarkoitetuilta osin.
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