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Asunto Oy Vantaan Kvartsikivi ("Yhtio”) vaatii, etta poikkeamispaatos
kumotaan kokonaisuudessaan maankaytto- ja rakennuslain vastai-
sena. Toissijaisesti Yhtio vaatii, etta poikkeamispaatos kumotaan silta
osin, kun siina on poikettu asemakaavasta suurimman sallitun kerros-

luvun osalta.

Oikaisuvaatimus tulee toimittaa 23.4.2021 mennessa.

Poikkeamislupa on myodnnetty useaan merkittavaan poikkeamiseen voi-
massa olevasta asemakaavasta. Poikkeamisella on mydnnetty mm.
1.300 k-m2:n (17 %) lisdys asemakaavan mukaiseen sallittuun raken-
nusoikeuteen. Poikkeamisella on mydnnetty myos suurimman sallitun
kerrosluvun ylittaminen yhdella kerroksella rakennuksen pohjoisosassa.
Lisaksi muiden poikkeamisien ohella rakennusala ylitetaan sisapihan

puolella.

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta
hakemuksesta myontaa poikkeamisen tassa laissa saadetysta tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta
saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poik-
keamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se aiheuttaa haittaa kaavoituk-
selle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle
taikka vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoit-

teiden saavuttamista.

Poikkeaminen voidaan myontaa vain erityisesta syysta. Mitaan erityista
syyta ei ole esitetty miksi naapuritontin rakennusoikeutta pitaisi korottaa
ja miksi rakennuksen suurinta sallittua kerroslukua tulisi kasvattaa. Jo

nykyisen asemakaavan rakennusoikeus ja sallittu kerrosluku
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mahdollistavat tontin asianmukaisen kayttémahdollisuuden. Erityinen
syy ei ole se, etta kiinteiston omistaja saa rakennusoikeuden myynnista
enemman rahaa. Poikkeamisilla ei saavuteta asemakaavassa tutkittua

rakentamisen maaraa ja mitoitusta nahden parempaa lopputulosta.

Maankaytén ohjauksen ei tule perustua poikkeamispaatdksiin, vaan
kaavoituksen ensisijaisuus on koko maankaytto- ja rakennuslain (MRL)
kantava tarkoitus. Oikeuskirjallisuudessa yleisesti todetaan, ettda MRL:n
keskeisia tavoitteita on vahentaa poikkeamisiin perustuvaa rakenta-
mista. Varsinkin asemakaava-alueilla tulisi uuden rakentamisen perus-
tua asemakaavaan. Mikali voimassa oleva asemakaava ei milladn muo-
toa tue uutta rakentamista, tulisi rakentamisen tukeutua kaavamuutok-
seen. Nyt voimassa oleva asemakaava tukee tarkoituksenmukaista ra-
kentamista. Kaavoituksen ensisijaisuus on siis MRL:n soveltamista oh-
jaava periaate, kun kysymys on poikkeamisluvista (tai suunnittelutarve-
ratkaisuista). Tama periaate ilmenee siten, ettd poikkeamisten myonta-
misella ei tulisi vaarantaa alueen riittavaa kaavoitusvaran turvaamista
(varovaisuusperiaate). Kaavoituksen ensisijaisuutta korostaa myds se

seikka, etta nyt kyseessa oleva asemakaava on kohtuullisen uusi.

Nyt tarkasteltavan kokoinen huomattava rakennusoikeuden lisays seka
suurimman kerrosluvun kasvattaminen kuuluvat lain mukaan tapahtua
vuorovaikutteisen asemakaavaprosessin kautta. Vain asemakaavapro-
sessissa voidaan selvittaa ja ottaa huomioon koko kaava-alueen maan-
kaytolliset ja muut vaikutukset sekad varmistua maanomistajien yhden-
vertaisen kohtelun turvaamisesta. Yhtid katsoo nain ollen, ettei MRL 171
§:n mukaisia edellytyksia ole kasilla, silla paatdsta varten ei ole luotetta-

vasti selvitetty hankkeen haitattomuutta kaavoitukselle.

Edelleen Yhti6 katsoo, etta nyt rakennuslupavaiheeseen on poikkeamis-

paatoksessa siirretty asioita, jotka kuuluisivat kaavoituksen tehtavaksi.
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Poikkeamisen edellytyksia ja mm. haittaa kaavoitukselle arvioitaessa tu-
lee MRL:n jarjestelméassa huomioida, ettei haitan tarvitse olla "huomat-
tava”, kuten oli (kumotun) rakennuslain aikana edellytyksena. Poikkea-
misen myontamisedellytyksia on siis tiukennettu MRL:n mukaisessa jar-
jestelméassa. Poikkeamisen edellytykset asettavat reunaehdot poikkea-
misen laajuudelle ja merkittavyydelle, vaikkei laajuutta voidakaan esittaa
esimerkiksi numeerisesti tai prosenttiluvuin. Merkittavyytta ja haittaa tu-
lee tarkastella MRL:n kokonaisuuden kannalta ja ottaen huomioon
edelld kuvatun varovaisuusperiaatteen. Yhtio pitda poikkeamisella hy-
vaksyttya rakennusoikeuden ylitysta seka suurimman sallitun kerroslu-
vun kasvattamista niin merkittavind poikkeamisina voimassa olevasta
asemakaavasta, ettei niitd voida hyvaksya. Poikkeamispaatoksen ol-

lessa maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n vastainen, se tulee kumota.

Varsinaisessa poikkeamislupaharkinnassa tulee arvioida kunkin raken-
nushankkeen vaikutukset tapauskohtaisesti ja oikeuskaytannon mukai-
sesti noudattaa suurempaa varovaisuutta, kuin asemakaavoitettaessa
alueita. Yhtio katsoo, ettd rakennushanke aiheuttaa maankaytto- ja ra-
kennuslain 171 §:ssa tarkoitetulla tavalla haittaa myéhemmalle kaavoi-
tukselle, silla poikkeamisharkinnalla ei tulisi sitoa tulevan mahdollisen
kaavoituksen kasia ja siksi poikkeamispaatoksilla ei tulisi myontaa voi-

massa olevasta kaavasta huomattavan suuria poikkeamisia.

Poikkeamisen edellytyksia tulee aina harkita tapauskohtaisesti. Alueelle
kenties jo myo6nnetyt poikkeamiset eivat ole peruste mydntaa
poikkeamista. Arvioinnissa vaikuttavat mm. asemakaavassa sallittu
rakentaminen, naapureiden kannanotot ja se, saavutetaanko
poikkeamisella  kokonaisuuden kannalta parempi lopputulos.
Uudisrakentamisessa poikkeamista tulkitaan ahtaammin  kuin
korjausrakentamisessa. Poikkeamista rakennusoikeuden maarasta
sallitaan vain hyvin vahaisissd maarin ja painavin perusteluin, silla se
vaikuttaa rakennuksen massoitteluun, kaupunkikuvaan ja tietysti

naapureiden asemaan. Kaavan salliessa jo lahtokohtaisesti
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tarkoituksenmukaisen rakentamisen, tulee kaavan vastaiseen
rakennusoikeuden ja kerrosluvun ylityksiin  suhtautua erittain
pidattyvaisesti. Kaavan vastaiseen rakennusoikeuden ja kerrosluvun
ylityksiin tulee suhtautua pidattyvaisesti myos siita syysta, etta
asemakaava on kohtuullisen uusi, minkd johdosta kaavan

ohjausvaikutus ja sitovuus korostuvat.

Edella todetun liséksi, Yhtidé katsoo, etta suurimman sallitun kerrosluvun
ylittdminen rakennuksen pohjoisosassa vaikuttaa merkittavasti Yhtion
asuntojen valoisuuteen ja sita kautta niiden viintyvyyteen ja arvoon. Vai-
kutus on suurinta erityisesti rakennuksen alempien kerroksien asunnoille
seka liiketilalle, jolla on vaikutusalueella asiakkaiden kayttéon varattu te-

rassi.

Poikkeamispaatoksen perustelujen mukaan varjostustutkielman perus-
teella yhden kerroksen lisddminen rakennuksen pohjoispaatyyn ei merkitta-
vasti lisda varjostusta naapurikiinteistdjen suuntaan asemakaavassa esitet-
tyyn rakentamiseen verrattuna  eika merkittavasti muuta
naapurikiinteistéjen nakymia. Poikkeamisen merkittavyytta ja haittaa
tulee kuitenkin tarkastella MRL:n kokonaisuuden kannalta ja ottaen
huomioon edella kuvatun varovaisuusperiaatteen. Tassa tapauksessa
Yhtion rakennuksen asuntojen osalta valoisuuden vaheneminen
yhdenkin tunnin ajalta vaikuttaa merkittavasti asuntojen viihtyvyyteen ja
arvoon. Valoisuuden vaheneminen vaikuttaa my6s katutasossa olevan
liketilan terassin houkuttelevuuteen ja sitd kautta suoraan

likehuoneistossa toimivan ravintolayrittajan liikevaihtoon.

Poikkeamispaatoksen ollessa maankaytté- ja rakennuslain 171 §n

vastainen, se tulee kumota.

Helsingissa 23.4.2021

Asunto Oy Vantaan Kvartsikivi
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