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Rakennuspaikka

Haijainen yks, 529-401-0001-0045, tila Lahtela, pinta-ala 17 800 m², ra ken-
net tu kerrosala 179 m²

Kaavoitustilanne

Y-9 ja R-1, Yk 2012 ja 1976

Rakennuspaikan kaavoitustilanne

Yleiskaava Yk-Y9, merkinnällä AP. Alue on asemakaavoitettu tai tar koi tet tu
asemakaavoitettavaksi. Kiinteistön sillä osalla, jossa on yleiskaavan
AP-mer kin tä, ei ole ranta-asemakaavaa. Yleiskaavan M-1-alueella on ran-
ta-ase ma kaa van merkintä Rr (retkeilyalue), jolle ei ole osoitettu ra ken nus-
oi keut ta. Matalahti-Kotkanaukon ranta-asemakaavan osittainen ku moa mi-
nen hyväksyttiin kaupunginvaltuustossa 29.4.2019.

Rakennushanke

Alueellinen suunnittelutarveratkaisuhakemus osalle kiinteistöä
529-401-1-45 Lahtela. Alueellisella suunnittelutarveratkaisulla haetaan tar-
kas te lu alu eel le kolmea (3) uutta rakennuspaikkaa. Uusille ra ken nus pai koil-
le halutaan kullekin rakentaa yksi asuinrakennus piharakennuksineen seu-
raa vas ti:

 Rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus on 350 kerrosneliömetriä.
Kul le kin rakennuspaikalle yksi enintään kaksiasuntoinen
1,5-kerroksinen asuinrakennus, enintään 30 kerrosneliömetrin suu-
rui nen saunarakennus sekä enintään kolme sen käyttötarkoitukseen
liit ty vää yksikerroksista talousrakennusta.

 Asuinrakennusten etäisyydeksi keskivedenkorkeuden mukaisesta
ran ta vii vas ta esitetään vähintään 40 metriä.

 Saunarakennuksen, johon ei liity vähäistä suurempaa terassia tai ka-
tos ta, etäisyydeksi keskimäärin 15 metriä keskivedenkorkeuden mu-



kai ses ta rantaviivasta.
 Rakentamisessa noudatettaisiin voimassa olevaa kaupungin ra ken-

nus jär jes tys tä ja ympäristönsuojelumääräyksiä.

Hakemus, selostus  ja kartat liitteenä.

LIITE A4, KHKON 6.4.2020(säilytetään erillisessä poikkeamislupa-aktissa)

Hakijan perustelu

Alueellisen suunnittelutarveratkaisun yhteydessä tehtävän päätöksen tulee
täyt tää suunnittelutarveratkaisulle MRL 137 §:ssä määritellyt erityiset edel-
ly tyk set, joiden mukaan rakentaminen:

1. ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai aluei-
den käytön muulle järjestämiselle;

2. on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenneväylien to teut-
ta mi sen sekä liikenneturvallisuuden ja palvelujen saa vu tet ta vuu den
kannalta; ja

3. on sopivaa maisemalliselta kannalta eikä vaikeuta erityisten luon non-
tai kulttuuriympäristön arvojen säilyttämistä eikä vir kis tys tar pei den
turvaamista.

Hallituksen esityksen (HE 251/2016) perustelujen mukaan alueellisella
suun nit te lu tar ve rat kai sul la ratkaistavien rakennuspaikkojen enim mäis mää-
rä tulee määritellä tapauskohtaisesti ja siinä tulee huomioida, milloin alu-
een rakentaminen olisi tarkoituksenmukaisempaa ratkaista asemakaavalla
tai yksityiskohtaisemmalla MRL 44 §:n mukaisella yleiskaavalla. Lisäksi
me net te lyn yhteydessä tulee varmistua, että edellytykset maanomistajien
ta sa puo li sel le kohtelulle otetaan riittävästi huomioon. Maankäyttö- ja ra ken-
nus lain mukaan alueellinen suunnittelutarveratkaisu ei saa myöskään joh-
taa vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen tai aiheuttaa mer kit tä viä
haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia.

Lahtelan alueellinen suunnittelutarveratkaisu täyttää edellä mainitut edel ly-
tyk set seuraaviin perusteluin:

 Lahtelan alueellisen suunnittelutarveratkaisun valmistelussa on otet-
tu huomioon Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavan
mer kin nät ja määräykset.

 Alueellisella suunnittelutarveratkaisulla esitetyn asuinrakentamisen
ko ko nais mää rä on mitoitettu siten, ettei synny tarvetta alueen ase-
ma kaa voi tuk sel le eikä se vaikeuta mahdollista myöhempää yk si tyis-
koh tai sem paa yleiskaavoitusta.

 Alueellinen suunnittelutarveratkaisu ei toteutuessaan johda mer kit tä-
vään rakentamiseen eikä aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai
muita vaikutuksia.

 Rakennuspaikat on sijoitettu nykyisten tieyhteyksien sekä ve si ver-
kos to jen varrelle.

 Alueelle on järjestettävissä viemäriverkosto (paineviemäri). 
 Alueellisessa suunnittelutarveratkaisussa on otettu huomioon maan-

omis ta jien tasapuolinen kohtelu (vertailu yleiskaavan muihin vas taa-



viin AP-alueisiin).
 Alueellisessa suunnittelutarveratkaisussa rakentamisen ko ko nais-

mää rä jää huomattavasti pienemmäksi kuin muilla yleiskaavan mu-
kai sil la AP-alueilla.

 Saadun selvityksen mukaan Naantalin kaupungin suunnitelmissa ei
ole ryhtyä asemakaavan laadintaan Lahtelan alueella lähivuosina.

Alueellinen suunnittelutarveratkaisu on ainoa vaihtoehto, jolla alueen
maan omis ta ja ei joudu merkittävästi muita eriarvoisempaan asemaan yleis-
kaa van alueella (vertailuna muut AP-alueet).

Kuuleminen

Kaupunki kuullut 3.2.2020 kolme naapurikiinteistöä. Ei huomautettavaa.

Hakijalle on varattu tilaisuus tulla kuulluksi ennen päätöksentekoa
hallintolain 34 § mukaisesti. Vastine on toimitettu 1.4.2020.

Hakijan vastine esityslistan (KHKON 4.6.2020) oheismateriaalina.

Maankäyttöryhmän lausunto (ELMA)

Asia ratkaistaan ensisijaisesti asemakaavoituksella. Maanomistaja voi jät-
tää poikkeamispäätöshakemuksen yhdestä yleiskaavan mitoituksen mu kai-
ses ta rakennuspaikasta. Kaavallista tarkastelua tulisi ulottaa myös VL-alu-
eel le. Huomioitavaa, että asemakaavoitus voi aiheuttaa kaupungille kus-
tan nuk sia kunnallistekniikan rakentamisessa.

Kaavoittajan lausunto

Kiinteistö
Kyseessä on Lahtela-niminen maarekisterikiinteistö, jonka pinta-ala on
17 800 m². Kiinteistöllä on noin 170 metriä rantaviivaa, josta noin 120 met-
riä on yleiskaavan AP-alueella. Kiinteistö on etäällä yleisistä teistä ja ka-
duis ta sekä kunnallisteknisistä verkostoista.

Kaavallinen tilanne
Kiinteistön kohdalla Luonnonmaan osayleiskaavassa on aluemerkinnät:

 AP (pientalovaltainen alue, alue on asemakaavoitettu tai tarkoitettu
ase ma kaa voi tet ta vak si), noin 1,2 hehtaaria

 M-1 (rantaan rajoittuva maa- ja metsätalousvaltainen alue), noin 6
heh taa ria

Kiinteistöllä on yksi olemassa oleva vakituisen asumisen rakennuspaikka
ran ta-alu eel la, joka on myös osoitettu yleiskaavassa sinisellä pallolla.

Kiinteistön sillä osalla, jossa on yleiskaavan AP-merkintä, ei ole ran ta-ase-
ma kaa vaa. Yleiskaavan M-1-alueella on ranta-asemakaavan merkintä Rr
(ret kei ly alue) jolle ei ole osoitettu rakennusoikeutta.

Matalahti-Kotkanaukon ranta-asemakaavan osittainen kumoaminen hy väk-
syt tiin kaupunginvaltuustossa 29.4.2019. Kaupunginhallitus päätti



28.05.2018 lausuntonaan todeta, että kaavan osittainen kumoaminen ei
tuo suunnittelualueelle yleiskaavan mukaista rakennusoikeutta, vaan ra-
ken nus oi keus saadaan yleiskaavamääräysten mukaan vasta, kun alueelle
on laadittu asemakaava.

Lupahakemus

Lupahakemuksessa esitetään kyseisestä AP-aluetta hieman laajemmalle
alu eel la kolmea uutta vakituisen asumisen rakennuspaikkaa nykyisen ra-
ken nus pai kan lisäksi. Hakemuksen lounaanpuoleinen rakennuspaikka ylit-
tää hieman yleiskaavan AP-alueen rajan. Hakemuksessa alueelle tulisi ny-
kyi sen rakennuspaikan lisäksi yksi uusi omarantainen rakennuspaikka.

Jokaiselle rakennuspaikalle saisi rakentaa enintään kaksiasuntoisen asuin-
ra ken nuk sen. Rakennusoikeutta jokaisella rakennuspaikalla olisi 350 ker-
ros ne liö met riä (k-m²), eli yhteensä 1 400 k-m².

Lupahakemuksessa on liitteenä seikkaperäinen selostus hankkeesta ja
sen taustasta sekä perusteluista, mutta hakemuksessa ei ole luon to sel vi-
tys tä.

Mitoitus

Luonnonmaan osayleiskaava ei osoita mitoitusperustetta AP-alueelle, vaan
se on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi, jolloin mitoitus määräytyisi ase ma-
kaa voi tuk sen yhteydessä. M-1-alueelle on yleiskaavan kaa va mää räyk ses-
sä sanottu, että alueelta rantarakennusoikeus on siirretty muille alueil le, ja
alueelle rakentaminen on kielletty.

Mikäli alueelle tehtäisiin ranta-asemakaava, olisi kaavoituksen mi toi tuk se na
kantatilamitoitus. Alustavan tarkastelun perusteella kan ta ti la mi toi tuk sel la
kyseiselle alueelle voitaisiin osoittaa korkeintaan yksi uusi ra ken nus paik ka
nykyisen lisäksi.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu / vastaavat AP-alueet Luon non-
maal la

Luonnonmaan osayleiskaavan alueella on erilaisia AP-alueita. Ha ke mus-
alu eel la on AP-merkintä ilman indeksiä. Vastaavia kaavamerkinnällä va rus-
tet tu ja omarantaisia AP-alueita Luonnonmaalla on ainoastaan Por hon kal-
lion alueella ja Ukko-Pekan sillan vieressä, nämä alueet on jo ase ma kaa-
voi tet tu.

Lupahakemuksessa todetaan, että Luonnonmaalla ei olisi vastaavia
AP-aluei ta (muusta yhdyskuntarakenteesta erillinen AP-alue). Lu pa ha ke-
muk sen kiinteistöä voidaan kuitenkin verrata niihin jo asemakaavoitettuihin
vas taa viin alueisiin, jotka ovat yhdyskuntarakenteessa kiinni. Kaavoittajan
nä ke myk sen mukaan lupahakemuksen AP-alueen tehokkuuden ei tulisi ol-
la ainakaan suurempi kuin kyseisillä vertailualueilla, jotka ovat kiinni yh dys-
kun ta ra ken tees sa.

Nuo mainitut vertailtavat yleiskaavan AP-alueet on asemakaavoitettu näin:



UKKO-PEKAN SILLAN VIERUSTA
(katuverkon äärellä, etäisyys alle 1 km keskustasta)

 Yleiskaavan AP-alueen koko: noin 2,9 hehtaaria, noin 230 metriä
ran ta vii vaa

 Asemakaavalla osoitettu 6 rakennuspaikkaa joista 4 omarantaista
(noin 0,48 hehtaaria yleiskaavan AP-aluetta / rakennuspaikka; noin
60 metriä rantaviivaa / omarantainen rakennuspaikka)

Jos lasketaan Ukko-Pekan sillan vieressä laajempi yleiskaavan
AP-alueelta ase ma kaa voi tet tu alue:

 Yleiskaavan AP-alueen koko: noin 6,4 hehtaaria, noin 230 metriä
ran ta vii vaa

 Asemakaavalla osoitettu 19 rakennuspaikkaa joista 4 omarantaista
(n. 0,34 ha; 60 m)

PORHONKALLIO (katuverkon äärellä)

 Yleiskaavan AP-alueen koko: noin 1,5 hehtaaria, noin 250 metriä
ran ta vii vaa (niemi)

 Asemakaavalla osoitettu 1 omarantainen rakennuspaikka (n. 1,5 ha;
250 m)


Lupahakemuksen kiinteistöllä mitoitus olisi:

LAHTELA

 Yleiskaavan AP-alueen koko: noin 1,2 hehtaaria, noin 120 metriä
ran ta vii vaa

 Neljä rakennuspaikkaa tuottaisi asemakaavoitettuja alueita suu rem-
man tehokkuuden (noin 0,3 hehtaaria / rakennuspaikka ja noin 60
met riä rantaviivaa / omarantainen rakennuspaikka).

 Kaavoittaja on valmis edellisten mitoitustarkastelujen ja perustelujen
mu kaan puoltamaan yhden uuden omarantaisen rakennuspaikan
myön tä mis tä lupahakemuksen mukaiselle yleiskaavan AP-alueelle.
Mi toi tus olisi silloin: 2 omarantaista rakennuspaikkaa (noin 0,6 ha /
ra ken nus paik ka ja noin 60 metriä rantaviivaa / omarantainen ra ken-
nus paik ka).

Neuvottelut

Maanomistajan kanssa käydyssä neuvottelussa (31.1.2020) ra ken nus tar-
kas ta ja ja kaupunginarkkitehti kertoivat kantanaan, että alueelle voitaisiin
puol taa yhden uuden rakennuspaikan myöntämistä. Maanomistajaa oh jeis-
tet tiin muuttamaan lupahakemus sen mukaiseksi.

Lausunto

Edellä esitettyjen perustelujen takia kaupunginarkkitehti ei puolla ha ke muk-
sen mukaista kolmea uutta rakennuspaikkaa nykyisen yhden ra ken nus pai-
kan lisäksi lupahakemuksen mukaiselle alueelle. Kau pun gin ark ki teh ti
puoltaisi olemassa olevan rakennuspaikan lisäksi yhtä uutta oma ran tais ta



rakennuspaikkaa. Alueelle tulisi myös laatia luontoselvitys.

Sovelletut oikeusohjeet

MRL 72 § Suunnittelutarve ranta-alueella
MRL 137a § Alueellinen päätös rakennusluvan erityisistä edellytyksistä
suun nit te lu tar ve alu eel la
MRL 171 § Poikkeamisvalta ja poikkeamisen edellytykset      
MRL 173 § Poikkeamismenettely      
MRL 174 § Poikkeamispäätös

Päätösehdotus

Rakennustarkastaja Markku Aro ei puolla haettua alueellista suun nit te lu tar-
ve rat kai su ha ke mus ta ja edellä esitetyin perustein esittää, että kon ser ni-
jaos to hylkää hakemuksen.

Päätösehdotuksen perustelut

Sen lisäksi, mitä rakennusluvan edellytyksistä muutoin säädetään, ra ken-
nus lu van myöntäminen 16 §:ssä tarkoitetulla suunnittelutarvealueella, jolle
ei ole hyväksytty asemakaavaa, edellyttää, että rakentaminen:

 ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai aluei-
den käytön muulle järjestämiselle;

 on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenneväylien to teut-
ta mi sen sekä liikenneturvallisuuden ja palvelujen saa vu tet ta vuu den
kannalta

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei myöskään saa johtaa vai ku tuk sil-
taan merkittävään rakentamiseen tai aiheuttaa merkittäviä haitallisia ym pä-
ris tö- tai muita vaikutuksia.

Luonnonmaan osayleiskaava ei osoita mitoitusperustetta AP-alueelle, vaan
se on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi, jolloin mitoitus määräytyisi ase ma-
kaa voi tuk sen yhteydessä. M-1-alueelle on yleiskaavan kaa va mää räyk ses-
sä sanottu, että alueelta rantarakennusoikeus on siirretty muille alueil le, ja
alueelle rakentaminen on kielletty. Luonnonmaan osa yleis kaa van alueella
on erilaisia AP-alueita. Hakemusalueella on AP-merkintä il man indeksiä.
Vastaavia kaavamerkinnällä varustettuja omarantaisia AP-aluei ta
Luonnonmaalla on ainoastaan Porhonkallion alueella ja Uk ko-Pe kan sillan
vieressä, nämä alueet on jo asemakaavoitettu. Lu pa ha ke muk sen
kiinteistöä voidaan kuitenkin verrata jo asemakaavoitettuihin vas taa viin
alueisiin, jotka ovat yhdyskuntarakenteessa kiinni. AP-alueen te hok kuu den
ei tule olla ainakaan suurempi kuin kyseisillä vertailualueilla, jot ka ovat
kiinni yhdyskuntarakenteessa.

Hakemuksella ja sen liitteenä olevalla suunnitelmalla haetaan suun nit te lu-
tar ve rat kai sua kolmen uuden asuinrakennuksen rakentamiselle ja siten
käy tän nös sä kolmen uuden rakennuspaikan muodostamiselle maankäyttö-
ja rakennuslain (MRL) 72 §:n mukaiselle rantavyöhykkeelle. Koska ky sees-
sä on MRL 72 §:n mukainen rantavyöhyke, asiaa ei voi ratkaista
MRL 137 §:n mukaista suunnittelutarvealuetta koskevalla suun nit te lu tar ve-



pää tök sel lä.

Mahdollisuus uuteen rakennuspaikkaan voidaan ratkaista poik kea mis ha ke-
muk sen valmistelun yhteydessä.
Sijaintikartta, osayleiskaavaote ja asemapiirros oheistetaan.

LIITE A5, KHKON 6.4.2020(säilytetään erillisessä poikkeamislupa-aktissa)

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto päättää hylätä hakemuksen edellä mainituin
pe rus tein.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.


