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Kaupunginhallitus 18.05.2020 § 162

Maanmittausinsinööri Birit Keva:

Maanomistaja ilmoittaa käynnistävänsä ranta-asemakaavan laatimisen
Naan ta lin kaupungin Haijaisten kylässä Luonnonmaalla osalla kiinteistöä
Ven nan palt ta 529-401-1-55 sekä osalla kiinteistöä Vennanpaltta II
529-401-1-97.

Esityslistan liitteinä ovat hakemus, sijaintikartta, ote yleiskaavasta sekä
Nosto Con sul ting Oy:n laa ti ma 12.12.2019 päivätty kaavaluonnos ja
kaavaselostus liit tei neen (KH 18.5.2020).

Kaavaselostuksen liitteenä olevasta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
il me ne vät suunnittelualueen sijainti ja muutoksen tavoitteet sekä suun ni tel-
tu muutosprosessin kulku. Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 5,6 ha ja
suun nit te lu alu eel la on rantaviivaa n. 105 metriä.

Suunnittelualue käsittää osan kiinteistöstä Vennanpaltta 529-401-1-55 ja
osan kiinteistöstä Vennanpaltta II 529-401-1-97. Suunnittelualue on ra ken-
ta ma ton. Suunnittelualueella on voimassa 31.8.2012 voimaan tullut Luon-
non maan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaava.

Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavassa suunnittelualueena
ole va osa kiinteistöstä Vennanpaltta II 529-401-1-97 on osa merkitty mat-
kai lu pal ve lui den alueeksi (RM) ja osa rantaan rajoittuvaksi maa- ja met sä-
ta lous val tai sek si alueeksi (M-1) ja osa maa- ja metsätalousvaltaiseksi alu-
eek si (M).

RM- alueen kaavamääräyksessä todetaan, että alue on tarkoitettu yh teis-
ran tai sek si lomakyläalueeksi ja alue on asemakaavoitettu tai tarkoitettu
ase ma kaa voi tet ta vak si.

M-1-alueen kaavamääräyksessä todetaan, että merkinnällä on osoitettu
maa- ja metsätalouden harjoittamiseen tarkoitetut alueet, joilta ran ta ra ken-
nus oi keus on siirretty muille alueille. Alueella on maankäyttö- ja ra ken nus-
lain 43 § 2. momentin nojalla rakentaminen kielletty. Maisemaa muuttavaa
maan ra ken nus työ tä, tienrakentamista, puiden kaatamista tai muuta tähän
ver rat ta vaa toimenpidettä ei saa suorittaa ilman lupaa (maisematyön lu van-
va rai suus MRL 128 §).

M-alueen kaavamääräyksessä todetaan, että alue on osoitettu maa- ja
met sä ta lous val tai sek si alueeksi. Alue on tarkoitettu maa- ja metsätalouden
har joit ta mi seen. Enimmäisrakennusoikeus on uusilla rakennuspaikoilla 300
k-m² ja uuden rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vähintään 3 ha.

Suunnittelualueena oleva osa kiinteistöstä Vennanpaltta 529-401-1-55 on



mer kit ty rantaan rajoittuvaksi maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi (M-1)
sekä maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi (M). Kaa va mää räys ten si säl-
tö kerrottu ylempänä tekstissä.

Nyt esitetyn ranta-asemakaavan tavoitteena on Luonnonmaan ja Lapilan
ym. saarien osayleiskaavassa osoitetun RM- alueen rakennusoikeuden ja-
ka mi nen suunnittelualueelle sekä asuinpientalojen (AP) rakennusoikeuden
osoit ta mi nen Haijaistentien pohjoispuolelle.

Suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeuden määräksi esitetään RM-alu-
eil le yhteensä 700 k-m² ja AP- alueelle 300 k-m². Nyt voimassa olevassa
osa yleis kaa vas sa suunnittelualueelle on osoitettu rakennuspaikka vain
RM-alu eel le, jonka rakennusoikeus on Luonnonmaan ja Lapilan ym. saa-
rien yleiskaavassa osoitettu yhdellä (1) mitoitukseen perustuvalla pu nai sel-
la ympyräsymbolilla, joka tarkoittaa uudisrakennuspaikkaa ranta-alueella ja
lu ku mää rä osoittaa maanomistusyksikön jäljellä olevien ra ken nus paik ko jen
määrän. Yleiskaavan mitoitusperusteet on esitetty kaavaselostuksessa
(Luon non maan ja Lapilan ym.saarien osayleiskaavan kaavaselostus).

Alueelta on myös tehty kantatilaselvitys Kotkan tilan ran ta-ase ma kaa va-
muu tok sen yhteydessä v. 2012 ja siinä Vennanpaltta II kiinteistölle
529-401-1-97 on laskettu 0,5 rakennuspaikkaa.

Oheismateriaali:
 Kantatilaselvitys

Kaavan laatija on tehnyt yleiskaavallisen tarkastelun kaavan laatimisen pe-
rus teek si (kaavaselostuksessa liitteenä 4). Arviointi on tehty käymällä läpi
maan käyt tö- ja rakennuslaissa esitetyt yleiskaavan sisältövaatimukset ja
ar vioi mal la niiden toteutuminen Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osa-
yleis kaa vas sa suunnittelualueelle sijoittuvien pientalojen ja matkailua pal-
ve le vien rakennusten korttelialueiden osalta.

Suunnittelualueen länsipuolelle noin 0,5 kilometrin päähän on Luon non-
maan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavassa osoitettu yhdelle vas taa val-
la matkailupalvelujen rakennusyksikölle kolme rakennuspaikkaa, joista yk si
on va ki tui sen asumisen rakennuspaikka. Alueella voimassa olevassa ran-
ta-ase ma kaa vas sa on osoitettu tälle yhdelle rakennusyksikölle ra ken nus oi-
keut ta 2 400 k-m². Suunniteltavana olevassa ranta-asemakaavassa mat-
kai lu pal ve lu jen alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensä 700 k-m².
Suun ni tel ma on siten yhdenvertainen vastaavien muiden ran ta-ase ma kaa-
va hank kei den kanssa ja toteuttaa maanomistajien yh den ver tais ta kohtelua
yleis kaa van sisällä.

Kaavan laatijan yleiskaavallisessa tarkastelussa viitataan maanomistajien
yh den ver tai seen kohteluun ranta-asemakaavahankkeissa voimassa ole van
yleiskaavan sisällä ja RM-alueilla. Kaavan laatija viittaa RM-alu ee seen, jo-
ka sijaitsee lännessä 0,5 km päässä suunnittelualueesta. Vertailun koh tee-
na oleva kiinteistö on Metsälä 529-401-1-50 ja nk. ”Tyksin kiin teis tö”, jo hon
on Luonnonmaan yleiskaavoituksen vaiheessa osoitettu jo silloin ole mas sa
olleet rakennuspaikat (päärakennuksen rakentamisvuosi on 1956).

Luonnonmaan yleiskaavan selostuksessa todetaan mitoituksesta seu raa-



vaa (Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavan selostus, s. 36):

”Ranta-alueilla koko kaava-alueella on selvitetty rantaan ra-
joit tu vien kiin teis tö jen kantatilat (emätilat) 1.7.1959 (ra ken-
nus lain voimaantulon ajan koh ta) tilanteessa. Osayleiskaavan
ta sa puo li suu den ja kohtuullisuuden var mis ta mi sek si kaavan
mi toi tuk ses sa otetaan huomioon tuon ajankohdan jäl kei nen
kiin teis tön muo dos tus- ja rakentamishistoria. Samalla on sel vi-
tet ty ny kyi nen maanomistus- ja rakentamistilanne sekä ra ken-
nus ten käyt tö tar koi tuk set.

Varsinainen ranta-alueiden suunnitteluun liittyvä kan ta ti la tar-
kas te lu on teh ty kaikkien niiden kantatilojen osalta, jotka ovat
saa mas sa yleiskaavan mu kais ta laskennallista ra ken nus oi-
keut ta ranta-alueille ja jotka eivät sisällä ase ma kaa voi tet tu ja
aluei ta. Kantatilan rakennusoikeus jaetaan lohkotiloille sa-
mas sa suhteessa kuin niillä on muunnettua rantaviivaa (1 - 5
ha:n ko koi sil la saarilla vastaava käytäntö pinta-alan suhteen).

Samaan kantatilaan kuuluvia tiloja tarkastellaan siis ko ko nai-
suu te na. Jos jo kin tiloista on ennen kaavan laatimista käyt tä-
nyt rakennusoikeutta enem män kuin sille kantatilaperiaatteen
mu kai ses ti kuuluu, tilalle ei enää osoi te ta uusia ra ken nus paik-
ko ja ja lisäksi joudutaan harkitsemaan, missä määrin yh del lä
tilalla tapahtunut ylitys vähentää toisten samasta kan ta ti las ta
muo dos tet tu jen tilojen rakennusoikeutta. Vähennykset koh-
dis tu vat ensi sijassa kan ta ti lal le, jolla jokainen muo dos tet tu
rakennuspaikka vähentää sen jäljellä olevaa ra ken nus oi keut-
ta.”

Vennanpaltan ranta-asemakaavan laatimishakemuksen saapumisen jäl-
keen pidettiin sisäinen viranomaisneuvottelu ja asiaa käsiteltiin myös elin-
kei no- ja maankäyttöryhmässä, joissa todettiin, että alueen suunnittelu ran-
ta-ase ma kaa val la vastoin yleiskaavaa ei ole mahdollista. Samoin to det tiin,
että kaavaluonnoksessa esitetylle AP-alueelle, joka on voimassa ole vas sa
kaavassa M-aluetta, voisi hakea poikkeamislupaa asuin ra ken nuk sel le.
Yleiskaavassa olemassa olevalle RM-alueelle on mahdollisuus ran ta-ase-
ma kaa val la osoittaa yksi rakennuspaikka (esim. RA- tai AO-ra ken nus paik-
ka) mitoituksen ja kaavakartalla osoitetun uuden rakennuspaikan sym bo lin
mukaisesti.

Oheismateriaali:
 Viranomaisneuvottelun muistio

Naantalin kaupunki antaa ranta-asemakaavojen valmistelua koskevan pää-
tök sen mukaisesti lausunnon Vennanpaltan ranta-asemakaavan
12.12.2019 päivätystä luonnoksesta.

Kunta voi esittää maanomistajalle osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
kos ke vat huomautuksensa ja ehdotuksensa suunnitelman täy den tä mi sek-
si.

Kaupunginhallitus on 21.6.2010 § 269 hyväksynyt seuraavan ohjeen ran-



ta-ase ma kaa vo jen käsittelystä Naantalissa:

”Ranta-asemakaavan tulee rakennuspaikkojen määrän osal ta
perustua alu eel la voimassa olevaan yleiskaavaan, ellei ole
sel väs ti osoitettavissa, et tä yleiskaavassa on virhe. Ellei alu-
eel la ole voimassa yleiskaavaa oh jee na pidetään sitä osa-
yleis kaa vaa, jonka alueeseen ranta-asemakaavoitettu alue
oli si kuulunut, jos se olisi otettu mukaan yleis kaa va tar kas te-
luun. Ran ta ra ken nus paik ko jen rakennusoikeuksien nos ta mis-
ta arvioitaessa otetaan huo mi oon ranta-asemakaavassa nou-
da tet tu mitoitus: Mikäli mitoitus nou dat taa alueella voimassa
ole van rantayleiskaavan mitoitusta ra ken nus paik ka koh tai set
ra ken nus oi keu det voidaan nostaa yleiskaavan mukaisiksi.

Pää sään tö on, että rakennusoikeuksia ei osoiteta ran ta-ase-
ma kaa vois sa kui ten kaan suuremmiksi kuin yleiskaavassa.
Yleis kaa van muutostarpeet voi daan ottaa huomioon yleis kaa-
van ohjausvaikutusta harkittaessa. Ra ken nus oi keuk sia voi-
daan kerätä alueille, joihin ne luonto- ja mai se ma sel vi tyk sen
mu kaan on mahdollista sijoittaa, jos rakennuspaikat muo dos-
ta vat sel viä yhtenäisiä kokonaisuuksia ja kaavassa toisaalla
pys ty tään osoit ta maan uusia käyttökelpoisia vapaa-alueita
ylei seen virkistyskäyttöön.”

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan kaavan laatija tiedottaa kaa-
van valmisteluaineiston nähtävillä pidosta kaikille osallisille kirjeitse ja il moi-
tuk sel la Rannikkoseutu-lehdessä sekä tarvittaessa kaupungin il moi tus tau-
lul la ja internet-sivuilla.

Ranta-asemakaavan sisältö voi täsmentyä kaavan käsittelyn yhteydessä.
Kaa va muu tok sen hyväksyy Naantalin kaupunginvaltuusto.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus toteaa Vennanpaltan ran ta-ase ma kaa vas ta
seuraavaa:

Voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa on pidettävä
maan käyt tö- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin ja 42 §:n
1 mo men tin edellyttämällä tavalla ohjeena ran ta-ase ma kaa-
vaa laa dit taes sa.

AP-aluetta ei tulisi näin ollen yleiskaavan vastaisena osoittaa
ran ta-ase ma kaa val la, vaan kuten sisäisessä vi ran omais neu-
vot te lus sa 3.9.2019 todettiin, poikkeamiselle olisi mahdollista
ha kea yhtä AO-rakennuspaikkaa M-alueelle (Haijaistentien
poh jois puo lel le).

Alueen ranta-asemakaavoittaminen tämän ran ta-ase ma kaa-
va luon nok sen mukaisella ratkaisulla ei ole mahdollista koska
se ei ole yleiskaavan mukainen. RM-alue rannassa tulisi ran-
ta-ase ma kaa voit taa yleiskaavan mukaisesti, yleiskaavassa on
RM-alueelle kantatilatarkastelun mukaisesti osoitettu vain yk si



rakennuspaikka.

Voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa on pidettävä
maan käyt tö- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin ja 42 §:n
1 mo men tin edellyttämällä tavalla ohjeena ran ta-ase ma kaa-
vaa muu tet taes sa, vaikka alueella on voimassa ennen yleis-
kaa vaa laadittu rantakaava.

Kaavan laatijaa pyydetään tarkentamaan kaavaluonnosta si-
ten, että rantaan kiinteistölle Vennanpaltta II 529-401-1-97
osoi te taan yksi rakennuspaikka ja muut suunnitellut ra ken-
nus pai kat poistetaan kaavaluonnoksesta.

Kaupunginhallitus edellyttää, että ranta-asemakaavan val mis-
te lus sa noudatetaan kaupunginhallituksen ran ta-ase ma kaa-
vo jen käsittelyä koskevia päätöksiä 21.6.2010 § 269 ja
10.11.2014 § 441.

Maanomistajan laadituttaman ranta-asemakaavan ja ran-
ta-ase ma kaa van muutoksen käsittelystä kaupunki perii maan-
omis ta jal ta kaupunginhallituksen päättämän kä sit te ly mak sun
1 500 euroa. Lisäksi peritään 250 euroa / uusi ra ken nus paik-
ka. Kaupungille kaavan kuuluttamisesta syntyvät to del li set
kustannukset peritään samoin maanomistajalta.

KOKOUSKÄSITTELY:

Merkittiin, että kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa oli läsnä
ko kouk ses sa asiantuntijana tämän asian käsittelyn ajan.

KAUPUNGINHALLITUS:

Kaupunginhallitus päätti yksimielisesti jättää asian pöydälle.


