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Hakemus ja hanke

I oot hakeneet poikkeamislupaa

asemakaavamaarayksista omakotitalon ja talousrakennuksen rakentamista
varten Kiinteistolle 734-516-1-13. Rakennuspaikalle suunnitellaan
rakennettavaksi 154 k-m2:n suuruinen asuinrakennus ja talousrakennus,
jonka kerrosala on 60 k-m?. Asuinrakennus on suunniteltu rakennettavaksi
yksikerroksisena, joten poikkeamista haetaan kaavan yleisesta
maarayksesta, jonka mukaan asuinrakennuksen rakennettavasta
kerrosalasta tulee sijoittaa vahintaan 35 % toiseen kerrokseen. Lisaksi
haetaan poikkeamista asemakaavassa osoitetusta sijainnista.
Talousrakennus sijoittuu osittain rakennusalan ulkopuolelle.

Lisdksi haetaan poikkeamista rakennustapaohjeista asuinrakennuksen
katon kaltevuuden, katemateriaalin ja katteen varin sekad ikkunanpuitteiden
varin osalta. Talousrakennuksen osalta poiketaan rakennustapaohjeissa
maaritellystd kattomuodosta ja -kaltevuudesta, katemateriaalista ja katteen
varista seka ikkunanpuitteiden varista. Molempiin rakennuksiin on
suunniteltu harjakatto, jonka kaltevuus on 1:3. Katon materiaalina on
tarkoitus kayttada mustaa tilikatetta. Myos ikkunanpuitteiden variksi on
suunniteltu mustaa.

Rakennuspaikka sijaitsee Latauksenkujan varressa Halikon
asemanseudulla ja on kooltaan 1 168 mZ.

Hakijoiden perustelut

Hakijat ovat perustelleet yksikerroksisuutta rakennuskustannusten
edullisuudella kaksikerroksiseen toteutukseen verrattuna. He tuovat esiin
myos sen, ettd samaan kortteliin on jo entuudestaan rakennettu
yksikerroksinen uusi omakotitalo. Hakijoiden suunnitelmana on rakentaa
kahden auton talli. Se ei mahdu kokonaan kaavassa talousrakennusta
varten osoitetun rakennusalan sisdan. Hakijoiden nakemyksen mukaan
talousrakennuksen harjakatto sopii paremmin yhteen paarakennuksen ja
muiden Iahistdn rakennusten kanssa kuin pulpettikatto.

Naapurien kuuleminen

Hakijat ovat kuulleet kiinteiston 734-516-1-100 omistajaa. Naapurilla ei
ollut huomautettavaa rakennushankkeesta. Kaupunki omistaa
rakentamattomat rakennuspaikat 734-516-1-11, 734-516-1-15 ja 734-516-
1-16 seka lahivirkistysalueen, jonka kiinteistotunnus on 734-516-1-232, ja
on siten yksi kuultavista naapureista. Kaupungilla ei ole naapurina muuta
huomautettavaa rakennushankkeesta, kuin se, etta poikkeaminen ei saa
haitata naapurikiinteiston 734-516-1-11 asemakaavan mukaista
toteuttamista.

Kaavallinen tilanne ja rakennustapaohjeet
Asemakaava

Rakennuspaikalla on voimassa 15.12.2003 hyvaksytty Harkhaan
asemakaava. Rakennuspaikka sijaitsee korttelissa, joka on osoitettu



erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Asemakaavassa osoitettu kerrosluku
on Il. Paarakennusta ja talousrakennusta varten on osoitettu erilliset
rakennusalat. Asuinrakennuksen rakennusoikeus on 250 k-m? ja
talousrakennuksen 60 k-m>.

AO-korttelialuetta koskevat kaavan yleiset maaraykset:

Autopaikkoja on varattava seuraavasti: AO ja AO/s-1-korttelialueilla kaksi
autopaikkaa asuntoa kohden.

AO-korttelialueilla: Rakennuksissa tulee kayttaa ns. avoraystaita. Tontin
yhteenlasketusta rakennusalasta saadaan enintaan 20 % kayttaa
ymparistohairidita tuottamattomien tyétilojen rakentamiseen.

Tontin rajalle rakennettavien piharakennusten ja autosuojien
routasuojauksen saa ulottaa naapuritontin, katualueen seka
Iahivirkistysalueen puolelle.

Asuinrakennuksen rakennettavasta kerrosalasta tulee sijoittaa vahintaan
35 % toiseen kerrokseen.

Rakentaminen on sovitettava oleviin pinnanmuotoihin.

Talla asemakaava-alueella tonttijako on ohjeellinen.

Alueella on noudatettava kunnanhallituksen hyvaksymia
rakennustapaohijeita.

Rakennustapaohjeet

Rakennustapaohjeiden mukaan rakennusten muodoissa on pyrittava
selkeyteen ja eheyteen. Uudet asuin- ja piharakennukset on rakennettava
siten, etta ne muodostavat olemassa olevan rakennuskannan kanssa
yhtenaisen kokonaisuuden. Uudisrakennuksen rungon leveys paadyissa
saa olla enintdan 9 metria.

Asuinrakennuksissa ja talousrakennuksissa tulee olla harjakatto.
Kattokaltevuudet saavat vaihdella valilla 1:2 — 1:1,5. Poikkeuksena
naapuritonttiin kiinni rakennettavat talousrakennukset, joissa tulee olla
pulpettikatto, jonka kaltevuus on 1:5. Naapuritonttiin kiinni rakennettavien
talousrakennusten kattojen tulee kallistua omalle tontille. Katemateriaalina
tulee kayttaa konesaumattua tummanharmaata teraspeltia, mustaa tai
tummanharmaata huopakatetta kolmiorimoin tai tiilikattoa poltetusta
savitiilestd. Rakennuksissa tulee kayttaa ns. avoraystaita eli
kattokannattimet tulee jattda nakyviin raystailla, niitd ei saa koteloida
alapuolisella laudoituksella.

Rakennusten julkisivumateriaalina tulee kayttaa hienosahattua tai hoylattya
vaaka- tai pystylaudoitusta. Rakennusten julkisivujen tulee olla paaasiassa
vaaleaksi peittomaalattuja tai punamullattuja. Peittomaalattujen varien
osalta rakennustapaohijeisiin liittyy varimalli hyvaksyttavista varisavyista.
Naita ovat vaaleat ja maanlaheiset harmaan, keltaisen, terran, umbran ja
sammalen savyt.

Rakennusten ikkunoissa ei saa olla ns. valeristikoita; mikali valipuitteita
kaytetaan, niiden tulee olla kiinteita. Ikkunat tulee sijoittaa paasaantoisesti
Iahelle julkisivulaudoituksen pintaa. Ikkunanpuitteiden tulee olla valkoiset.

Asunnon ensimmaisen kerroksen lattiapinnan korkeuden tulee olla
vahintdan 400 mm maanpinnasta. Sokkeleiden tulee olla harmaalla
laastilla rapattuja.

Talot tulee sijoittaa maastoon siten, etta turhilta maaston leikkauksilta ja
taytoilta valtytaan. Tontin rajalla maasto tulee liittdd huomaamattomasti
olevaan pinnan tasoon ilman penkereita ja jyrkkia luiskia.

Hyvakuntoista olemassa olevaa puustoa tulee sailyttaa erityisesti
istutettavalla tontin osalla. Asemakaavassa metsdalueeseen rajautuvilla
tontinosilla, jotka on merkitty alueeksi, jolle on istutettava puita ja pensaita,



sailytettavat puut korvaavat uusia istutuksia. Maiturinkujan ja
Latauksenkujan kadunvarret ja niiden varressa olevien tonttien valiset rajat
saadaan aidata korttelialueittain yhtenaisesti n. 1,2 metria korkeaksi
kasvavalla pensasaidalla.

Poikkeamislupa
Poikkeamisluvan edellytykset (RakL 57 §):
Poikkeaminen ei saa:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

Harkhaan kaava on tehty suhteellisen laajalle alueelle, josta osa oli jo
kaavaa tehtaessa rakentunut. Vanhempi asutus sijoittuu Vassilantien
molemmin puolin. Harkhaan uudempi, 2000-luvulla toteutettu
rakennuskanta sijoittuu Puotilantien, Morlingintien, Tavastintien ja
Saparokujan varsille. Tama uusi alue on rakentunut asemakaavan ja
rakennustapaohjeiden mukaisesti yhtenaiseksi kokonaisuudeksi, jossa on
enaa vain muutama yksittdinen rakennuspaikka vapaana. Uuden ja
vanhan alueen valissd on kapea, lahivirkistysalueeksi osoitettu metsaalue.

Harkhaan kaavassa on kaksi Vassilantielta 1ahtevaa asuntokatua:
Latauksenkuja ja Maiturinkuja. Naiden molempien varteen on kaavoitettu
viisi uutta erillispientalon rakennuspaikkaa kaupungin omistamalle maalle.
Kadut ja kunnallistekniikka valmistuivat vuonna 2019 ja rakennuspaikat
tulivat varattaviksi seuraavana vuonna. Rakennuspaikkoihin kohdistui
jonkin verran kysyntada, mutta kaavamaarays, jonka mukaan
rakennettavasta kerrosalasta tulee sijoittaa vahintaan 35 % toiseen
kerrokseen, koettiin hankalaksi.

Talven 2021 aikana Maiturinkujan varrelta varattiin kolme
rakennuspaikkaa. Kaupunki haki tuolloin omasta aloitteestaan kaikille
Maiturinkujan viidelle rakennuspaikalle poikkeamista edelld mainitusta
kaavamaarayksesta. Kaupunkikehityslautakunta teki 13.4.2021
poikkeamispaatdksen. Paatdksen perusteluissa todettiin nain:
"Poikkeaminen voidaan mydntéa, koska Maiturinkuja sijaitsee omana
erillisené kokonaisuutenaan Harkhaan kaava-alueen lénsiosassa
Hérkhaan lahivirkistysalueen ja Véssiléntien vélisellda metséisellé alueella.
Maiturinkujalla ei ole vield uudisrakentamista, joten poikkeaminen kaavasta
ei aiheuta epétasa-arvoa léhinaapurustolle.

Yksikerroksisen rakentamisen salliminen Maiturinkujalla on
perusteltavissa, koska rakentaminen liittyy Véssildntien olemassa olevaan
rakennuskantaan ja tdydentéé tata jo olemassa olevaa vanhaa
pientaloasutusta. Véssiléntien varrella sijaitsevat rakennukset ovat
rakentuneet pitkédn aikavélin aikana yksi- ja kaksikerroksisina. Voidaan
katsoa, ettd Maiturinkujalla yksi- ja kaksikerroksinen rakentaminen tulee
liittymé&én jo aikaisemmin rakentuneeseen pientalojen monimuotoiseen
kokonaisuuteen.”

Vuonna 2021 tehdyt varaukset eivat johtaneet rakennuspaikkojen
vuokraukseen eika rakennuspaikoista tehty mydskaan uusia varauksia
niiden kahden vuoden aikana, jotka poikkeamispaatds oli voimassa.
Kaupungin ndkdkulmasta ei ollut tarkoituksenmukaista hakea uudestaan
poikkeamista valmiiksi tulevia rakentajia varten. Vuoden 2023
loppupuolella Maiturinkujan rakennuspaikoille alkoi olla uudestaan
kysyntaa. Vuosien 2024-2025 aikana varattiin kaksi rakennuspaikkaa
korttelista 1231 ja yksi rakennuspaikka korttelista 1232. Naille kaikille
kolmelle rakennuspaikalle haettiin poikkeamista yksikerroksisen
omakotitalon rakentamiseksi. Talldin katsottiin, ettd hakijoiden toiveeseen



voitiin suhtautua myodnteisesti edella vuoden 2021 poikkeamispaatoksessa
esitetyin perustein.

Korttelissa 1231 on yhteensa kahdeksan rakennuspaikkaa, joista osa
sijaitsee Maiturinkujan varressa ja osa Latauksenkujan varressa.
Rakennuspaikat, joille on aiemmin myonnetty poikkeaminen, ovat korttelin
lansipaassa. Hakijoiden rakennuspaikka on saman korttelin itdpaassa.
Yksikerroksisen omakotitalon rakentaminen hakijoiden rakennuspaikalle
voidaan sallia samoin perustein kuin aiemmat poikkeamiset. Hakijoiden
suunnittelema talousrakennus, jossa on kahden autopaikan lisaksi
varastotilaa, ei mahdu kokonaisuudessaan auton sailytyspaikkaa/
talousrakennusta varten osoitetulle kapeahkolle rakennusalalle.
Asemakaavassa osoitetusta sijainnista poikkeamista voidaan puoltaa,
koska rakennusalan ylitys ei vaikeuta rakennuspaikan rakentamista.

Rakennustapaohjeiden mukaisesta kattokaltevuudesta seka katteen
varisavysta poikkeamisia voidaan asuinrakennuksen osalta pitéda
vahaisina. Myos rakennusten ikkunanpuitteiden tumma vari on
hyvaksyttavissa. Merkittavin rakennustapaohjeista poikkeaminen koskee
talousrakennuksen kattomuotoa ja -kaltevuutta. Hakijoiden rakennuspaikan
ja naapurirakennuspaikan talousrakennukset tulisi rakennustapaohjeiden
mukaan rakentaa kiinni rakennuspaikkojen valiseen rajaan. Tassa
tapauksessa talousrakennusten kattomuodon tulisi olla pulpettikatto, jonka
kaltevuus on 1:5. Naiden kahden rakennuspaikan lisaksi vain korttelin
1231 rakennuspaikalla 6 on samanlainen, naapurirakennuspaikan rajassa
kiinni oleva talousrakennuksen rakennusala. Paaosin siis Vassilantien
ymparistdssa talousrakennuksetkin tulee rakentaa harjakattoisina. Koska
my0ds alueen asuinrakennusten kattomuotona on harjakatto, hakijoiden
suunnitelmaa harjakattoisesta talousrakennuksesta voidaan pitaa
ymparistdoon sopivana. Poikkeaminen rakennustapaohjeista on
hyvaksyttavissa.

Haettu poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;
Rakennuspaikkaan ei liity luonnonsuojelun tavoitteita.

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

Rakennuspaikkaan ei liity rakennetun ymparistdn suojelemista koskevia
tavoitteita.

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Suunniteltu rakennushanke ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen eika aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia. Myds muut edella luetellut poikkeamisen edellytykset tayttyvat,
joten poikkeaminen voidaan myontaa.

Muuta huomattavaa

Kaavan yleisissd maarayksissa todetaan, ettd rakentaminen on sovitettava
oleviin pinnanmuotoihin. Rakennustapaohjeissa maaritellaan tarkemmin,
etta talot tulee sijoittaa maastoon siten, etta turhilta maaston leikkauksilta
ja taytoilta valtytdan. Tontin rajalla maasto tulee liittdd huomaamattomasti
olevaan pinnan tasoon ilman penkereita ja jyrkkia luiskia.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Tiedoksianto

Hakijoiden rakennuspaikalla asemakaavassa osoitettu asuinrakennuksen
rakennusala on poikkisuunnassa korkeuskayriin ndhden. Se asettaa
haasteita yksikerroksisen, pitkdn rakennusmassan sovittamiselle maaston
muotoihin. Julkisivupiirustukset osoittavat, ettd rakennuspaikan
pohjoisosassa joudutaan olemassa olevaa maanpintaa alentamaan ja
vastaavasti eteldaosassa nostamaan. Rakennuspaikalle sopisi parhaiten
maaston mukaan porrastettu rakennus.

Talousrakennus on suunniteltu rakennettavaksi hyvin Iahelle
naapurirakennuspaikan rajaa. Naapurin suuntaan laskeva luiska on melko
jyrkka. Jatkosuunnittelussa pitdd varmistaa, ettad hulevesien hallinta
onnistuu rajan tuntumaan suunnitellun painanteen ja salaojituksen avulla
niin, ettd naapurirakennuspaikalle ei aiheudu haittaa. Myds
talousrakennuksen palo-osastoinnista pitda huolehtia niin, etta ei
vaikeuteta naapurirakennuspaikan rakentamista. Talousrakennuksen
sijaintia voidaan viela rakentamislupavaiheessa vahaisessa maarin
muuttaa, jos nain saadaan talousrakennus paremmin sovitettua maaston
muotoihin. Pihan suunnittelussa kannattaa kiinnittaa erityistd huomiota
siihen, etta tayttjen ja leikkausten johdosta syntyvat luiskat ovat
mahdollisimman loivia ja liittyvat luontevasti ymparistéénsa.

Rakennushankkeen edellyttdméa poikkeaminen kuuluu hallintosddnnén mu-
kaan kaupunginhallituksen toimivaltaan.

Liitteet
¢ Sijaintikartta
e Kopio ajantasa-asemakaavasta
e Asemapiirustus
e Rakennusten pohja- ja julkisivupiirustukset

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa myontaa poikkeamisen kaavamaarayksesta,
jonka mukaan asuinrakennuksen rakennettavasta kerrosalasta tulee
sijoittaa vahintaan 35 % toiseen kerrokseen ja sallia yksikerroksisen
asuinrakennuksen rakentamisen kiinteistolle 734-516-1-13.
Talousrakennuksen osalta myonnetaan poikkeaminen asemakaavassa
osoitetusta sijainnista ja sallitaan rakentaminen osittain rakennusalan
ulkopuolelle. Lisaksi myonnetdan poikkeaminen rakennustapaohjeista
edella kuvatulla tavalla.

Rakentamislupaa tulee hakea kahden vuoden kuluessa taman paatdksen
voimaantulosta.

Maksu kaupunginhallituksen myéntamasta poikkeamispaatdksesta on 700
euroa (kielteinen paatds 340 €) elinvoimajaoston 30.9.2025 hyvaksyman
hinnaston mukaisesti.

Asianosaiset

Lupa- ja valvontavirasto
Rakennusvalvontapalvelut
Asemakaavayksikko






