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Asia Oikaisuvaatimus rakennuslupaan, lupatunnus 19-0270-R

Oikaisuvaatimuksen tekija Asunto Oy Naantalin Ranta-lllusio, joka omistaa naapurikiinteistén 529-
12-26-3

1. ASIANTAUSTA

Treeva Rakennus Oy:n ("Treeva”) kiinteistd sijaitsee korttelissa nro 26, jota koskevat
Naantalin kaupungin asemakaavan Ak-89 maardykset. Kyseinen asemakaava on yli 40
vuotta vanha (vahvistettu 9.9.1977). Asemakaavassa korttelin nro 26 rakennusaloja ei ole
merkitty tonttikohtaisesti vaan rakennusalue on merkitty koko korttelin alueelle siten, ett3
korttelin reunoille on jatetty suoja-alue, jolle ei saa rakentaa. Rakennusalan merkitseminen
koko korttelin alueelle on ollut loogista, koska ko. korttelin tontit on lohkottu vasta
asemakaavan valmistumisen jdlkeen (tietojemme mukaan ainakin pddosa niista).

Treevan omistamalla kiinteistdlld on asemakaavan mukaan rakennusoikeutta yhteensé 397
m2. Treevan lupahakemuksen asemapiirrokseen siséltyvan rakennusoikeuslaskelman
mukaan rivitalojen rakennettava kokonaisala on yhteenssd 591m?2.

Asunto Oy Naantalin Ranta-lllusio omistaa Treevan kiinteistén viereisen kiinteiston 529-12-
26-3. Kiinteistdilld on yhteinen merkittdvan pituinen raja. Ranta-lllusion kiinteistolld sijaitsee
yksi omakotitalo, jossa Pirjo Vuori, yksi Ranta-lllusion neljastd osakkeenomistajasta,
vakituisesti asuu. Muut kolme osakkeenomistajaa ovat Pirjo Vuoren lapsia. Ranta-Illusion
tontilla on rakennusoikeutta yhteensa 384 m2, josta on kdytetty noin 150 m2 em.
omakotitalon rakentamiseen. Rakennusoikeutta on siten vield jéljelld vahintdan 60 % (noin
234 m2). Kiinteiston omistus on muutettu asunto-osakeyhtiomuotoiseksi, jotta kiinteistén
mydhempi rakentaminen ja hallinnointi olisi selkeda omistajien valilla.

Treevan nyt kdsiteltdvana oleva rakennuslupahakemus on toinen lupahakemus kohteeseen,
jota koskevan aiemman rakennuslupapaéatéksen Turun hallinto-oikeus kumosi Asunto Oy
Naantalin Ranta-lllusion ja toisen naapurin valitusten johdosta.

2. OIKAISUVAATIMUKSET

1) Rakennettavien asuinrakennusten etdisyys kiinteistémme rajaltamme tulee olla

vihintdadn kaksi metria

MRL 135.1 §:n 6) kohdan mukaisen haitan aiheutuminen ja myéhemman rakentamisen
vaikeutuminen




Treevan rakennuslupahakemuksessa rakennukset on sijoitettu siten, ettd ne tulisivat
toteutuessaan haittaamaan As Oy Ranta-lllusion kiinteiston (jéljempand myos
"kiinteistomme”) kdyttod ja olennaisesti vaikeuttamaan sen myéhempaa rakentamista.
Kuten edelld on todettu, kiinteistomme rakennusoikeudesta on kdyttamattad ainakin noin 60
% ja se tullaan tulevaisuudessa kayttamaan.

Treevan suunnitelmien mukaan ylemman rivitalon sivuseinan etdisyys Ranta-lillusion
kiinteistén rajasta on koko sen pituudelta n. 1 m ja alemman paritalon etdisyys rajasta
pienimmilldan ainoastaan n. 0,5 m. Vaikka tallainen sijoittelu voi muodollisesti olla
kaavamaarayksen mukainen, se on kuitenkin selvasti MRL 135 §:n 1 momentin 6) kohdan
vastainen. On huomattava, ettd lain sdannds saa etusijan suhteessa kaavamdadrdykseen.

MRL:n 135 §:ssd saddetddn edellytyksistd rakennusluvan myoéntédmiselle asemakaava-
alueella. Sen 1 momentin 6) kohdan mukaan rakennusluvan myontamisen edellytyksena on,
ettd “rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, ettd se tarpeettomasti haittaa naapuria tai
vaikeuttaa naapurikiinteistén sopivaa rakentamista”. Eli vaikka asemakaava sallisi I3helle
rajaa tai rajaan asti rakentamisen, rakennusta ei saa em. lainkohdan mukaan sijoittaa niin,
ettd se tarpeettomasti haittaa naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteiston sopivaa

rakentamista.

Kiinteisttmme muodosta, korkeusasemasta ja jo olemassa olevan rakennuksen sijainnista
ja mm. sen ikkunoiden sijoittelusta johtuen sen tuleva rakentaminen on tehtdvd saman
rajalinjan suuntaisesti, joka on yhteinen Treevan omistaman kiinteistén kanssa. Esitimme
tdstd mielellamme tarvittaessa lisdselvitystd. Mikali Treevan suunnitelmien mukainen rajalle
rakentaminen toteutuisi, ei ole kdytdnnossa mahdollista, ettd myds me voisimme rakentaa
0,5 — 1 metrin pddhin rajasta ylittamatta rajaa rakennusaikana. On huomattava, ettei Treeva
ole pystynyt tekemaan aloittamiensa pohjatdiden rakentamista omalla puolellaan, vaan on
selvésti ylittanyt rajan tyékoneilla ja kaivanut maata rajan yli tonttimme puolella.

Mikéli lupahakemuksen mukainen rakentaminen sallittaisiin, joudumme sijoittamaan oman
tulevan rakentamisen selvasti kauemmaksi rajasta kuin Treeva ja varaamaan rakentamisessa
"suojavybhykkeen”. Tima vihentdd olennaisesti mahdollisuuksiamme sijoittaa jéljelld
olevan rakennusoikeuden mukaisesti rakennettavat rakennuksen siten kuin se tontin
ominaisuuksien kannalta olisi tarkoituksenmukaisinta.

Treevan edustajat ovat jo tuoneet esille, miten meidan tulee pitad huolta, ettei tontillamme
tulevaisuudessa tapahtuva rakentaminen eikd mahdolliset maapohjan siirrot/korotukset saa
aiheuttaa haittaa Treevan tuleville rakennuksille ja mm. varoittaneet meita olemasta
likaamasta tulevien talojen rapattuja valkoisia seinia. Riski talle on luonnollisesti olemassa,
jos Treeva saa luvan sijoittaa rakennukset nykyisten suunnitelmien mukaisesti. Tastakdan
nakdkulmasta ei ole tarpeen eiké tarkoituksenmukaista sijoittaa asuinrakennuksia néin
ldhelle yhteista rajaa — on selvad, ettd rakentamisesta aiheutuu MRL 135.1 §:n 6) kohdan
mukaista tarpeetonta haittaa naapurille, jos naapurin pitaa jatkuvasti varoa naapurin
rakennusta sen vuoksi, ettd se on aivan rajan tuntumassa. Juuri ndistd syista



asuinrakennuksen vahimmaisetdisyys rajasta on nykyisissd asemakaavoissa ldhes
poikkeuksetta aina vdhintddn 2 m.

Aiheutuva haitta on tarpeetonta erityisesti sen vuoksi, ettd Treevan on tdysin mahdollista
toteuttaa rakennusoikeuden mukainen rakentaminen (lisdttyna kohtuullisilla kellaritiloilla)
siten, ettd rakennukset sijoitetaan kohtuulliselle vahintddn 2 metrin etdisyydelle yhteisesta
rajasta. Tamad ratkaisu turvaa naapureiden yhtdldiset oikeudet rakentamisessa ja
kiinteistjen yllapidossa ja hoidossa.

Treevan suunnitelmissa on haluttu maksimoida ndkymat yhteen suuntaan (eli Naantalin
kylpyldn ja sen edustalla olevan puiston suuntaan) "venyttden” rakennusten pinta-alaa
leveyssuunnassa rajaan asti, vaikka tontilla olisi muuallakin tilaa rakentamiselle. Téllainen
parhaiden nakymien maksimointi on ymmarrettavaa tietyissa rajoissa, mutta ei silloin kun se
aiheuttaa naapurikiinteistén myéhemmalle rakentamiselle ja kdytélle olennaista haittaa ja
johtaa siihen, etteivat naapureiden oikeudet toteudu lain tarkoittamalla tavalla
yvhdenvertaisesti.

Jo aiheutuneista haitoista

Edellisess3, hallinto-oikeuden sittemmin kumoamassa rakennuslupapéitsksessa oli todettu,
ettd rakentaminen on toteutettava oman tontin alueella. Treevan tontilla suorittamat
maanrakennus- ja pohjatyot ovat jo kuitenkin osoittaneet, ettei se pysty suorittamaan
rakennustoitd omalla tontillaan vaan kaivanut maata yhteisen rajan yli tonttimme puolelta,
kuten oheen liitetyista kuvista on nahtéavissa (liite). Yli yhden metrin kaivanto tonttimme
puolella on tehty kohdassa, jossa rakennuksen etdisyys rajasta on piirustusten mukaan vain
0,5 m. N&in on tehty, jotta anturat voitaisiin rakentaa rajalle asti ja joka tapauksessa hyvin
ldhelle rajaa. Rakennusaikainen aita on useissa kohdin tonttimme puolella. Se ei ole suora,

vaikka raja on (vrt. liite).

Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen

Jo em. pohjatyot osoittavat, ettd rakennukset on sijoitettu liian lahelle rajaa ja etta
lupahakemuksen mukaisen rakentamisen salliminen rikkoisi myds
yhdenvertaisuusperiaatetta. Kaavoituksen, rakennuslupamenettelyn ja niitd koskevan
lainsdadidnnén yksi keskeinen tarkoitus on turvata samalla alueella sijaitsevien ja samaan
kiyttdtarkoitukseen kaavoitettujen kiinteist6jen omistajien yhdenvertaiset oikeudet.
Oikeuskédytannossa keskeiseksi periaatteeksi on noussut maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vaatimus, joka perustuu perustuslain 6 §:43n (tdstd esim. HE 148/2015%).
Naapureiden oikeuksien yhdenvertaisuus on tassdkin asiassa perusteltua ottaa huomioon.
Viranomaisen suorittaman intressipunninnan tulee olla yhdenvertaista ja tasapuolista ja ndin

! HE 148/2015: "Etenkin rantarakentamista koskevassa poikkeamisharkinnassa on oikeuskdytdnndssd noussut
keskeiseksi maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus, joka perustuu perustuslain 6 §:dan.
Poikkeamispaités ei saa perusteettomasti estdd muiden samankaltaisessa tilanteessa olevien
maanomistajien vastaavankaltaisia rakentamismahdollisuuksia.”



ollen myés yhdenvertaisuusperiaatteen vaatimusten nojalla on perusteltua katsoa, ettei
Treevan lupahakemus tdyta MRL 135 §:n 1 momentin 6} kohtien mukaisia edellytyksia.

Edelld mainitut syyt huomioon ottaen Treevan suunnitelmien mukainen rakentaminen
tarpeettomasti vaikeuttaa naapurikiinteistén myShempaa rakentamista ja kayttoéa, ja on
siten MRL 135 §:n 1 momentin 6) kohdan vastaista.

Turun hallinto-oikeus ei ratkaisussaan ottanut kantaa rakennusten sijoittamiseen, koska sen
mukaan jo kerrosalalaskelmien virheellisyys johti suoraan lupapdatoksen kumoamiseen.
Paatoksessd ei kuitenkaan milldén tavoin esitetty, etteiké em. valitusperuste (rakennusten
sijoittuminen) olisi relevantti.

2) Kerrosalalaskelmien oikeellisuus ja kokonaisrakentamisen maara

Mielestimme Treevan uusi rakennuslupahakemus ei ota huomioon Turun hallinto-oikeuden
paitoksen perusteluita eikd ole sen hengen mukainen. Molempien rakennusten ulkomitat ja
rakennettava kokonaisala ovat uudessa lupahakemuksessa samat kuin aiemmassa, hallinto-
oikeuden hylkddmdssa lupahakemuksessa.

Hallinto-ocikeuden p&ittksestd huolimatta Treeva haluaa edelleen pitda kiinni samoista
huomattavan laajoista rakennettavista neliomaarista (591mz2) suhteessa tontin kokoon ja
sallittuun rakennusoikeuteen (397m2). Edelleen ratkaisut perustuvat siihen, etta
rakennettavien nelididen kayttétarkoituksia on muutettu,, jotta kokonaisrakentaminen voi

olla néin laajaa.

Treevan uudessa hakemuksessa pinta-alaltaan laajemman asuinrakennuksen 1. kerros on
kokonaisuudessaan ns. varastotilaa, jota ei ole otettu huomioon kerrosalalaskelmassa. On
mielestimme vihintain kyseenalaista, ovatko ndin mittavat varastotilat sallittuja ja milla
edellytyksin. Erikoinen ratkaisu on, ettd ko. tiloihin on kdynti lasiovista. Varastotiloihin on
tarkoituksenmukaisinta laittaa umpinainen ovi, mikali niitd on tarkoitus kayttaa
varastotilana. Piirustusten perusteella herdékin kysymys, aiotaanko jossain vaiheessa
(lopputarkastuksen jalkeen) ainakin osa varastoista muuttaa asuintiloiksi ja onko rakenteisiin
tarkoitus tehdd porrasvaraus.

Pyyddmme, ettd lupaviranomainen ennen ratkaisuaan selvittda perusteellisesti, onko
laillista ja toisaalta tarkoituksenmukaista, ettd asuinrakennusten kokonaispinta-ala ja siihen
siséltyvien varastotilojen m&&rad ndin suuri verrattuna rakennusoikeuteen. Pyyddmme myds,
ettd rakennusluvassa médratdan, ettd kellaritilojen ulko-oven on oltava umpinainen (tai
vahintddn puoliksi umpinainen ovi) ja muutenkin varmistetaan teknisin ratkaisuin, etta

varastotilat pysyvat varastona.



3.

Liitteet:

LOPUKSI

Lopuksi toteamme, ettd Treevan aiemman ei-lainvaimaisen luvan nojalla ja sittemmin
hallinto-oikeuden kumoaman rakennusluvan perusteella suorittamat maapohjan ja
pohjalaatan rakennustyot tontilla eivat voi milld&n tavoin vaikuttaa nyt tehtivain
lupaharkintaan. Treeva on tehnyt ne tdysin omalla riskilld4n, koska mitdsn lainvoimaista
rakennuslupaa ei ole ollut. Vaikka muutoksenhaun alaisen p#atéksen voi tietyin edellytyksin
panna taytantdon, kuten esim. rakentamisessa saada luvan aloittaa pohjatyét, niin
taytantédnpanon ehdottomana edellytyksend on téllgin se, ettei se tee muutoksenhakua
hyodyttdmaéksi. Lopullinen lupa ei siten voi perustua sille, ettd asiassa on jo tehty tiettyjs
toimenpiteitd, Luvanhakija on vastuussa siitd, ettd em. toimenpiteet ovat tarvittaessa

purettavissa.

Pyyddmme, ettd rakennuslautakunta ottaa edelld mainitut oikaisuvaatimukset ja perustelut
huomioon rakennuslupaa koskevassa ratkaisussaan.

Naantalissa, 13.9.2019

Kunnioittaen,

/% 4)/\_,4
Ilkka Suominen
omasta puolesta sekd Pirjo Vuoren, Lumi-Sirkku Vikio ja Sini-Tytti Tammisen valtuuttamana
Oikaisuvaatimuksen ovat laatineet yhteistydssad Lumi-Sirkku Vikio ja Ilkka Suominen
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