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Oikaisuvaatimus poikkeamispaatoksesta 7.4.2021 § 408/ LP-092-2020-08054 /Opaalikuja
2 /TLA

VD/4361/10.03.00.01/2021
TLA/KZU/MYL/VIK

Kivistossa sijaitsevalle kiinteistolle 92-23-186-1 on haettu poikkeamislupaa seitsemankerroksisen
asuinkerrostalon, kerrosala enintdadn 8800 m2, rakentamiseen. Haettu poikkeaminen on myoénnetty
kaupunkisuunnittelujohtajan paatoksella 7.4.2021 § 408 (LP-092-2020-08054). Paatoksesta on jatetty
oikaisuvaatimus 23.4.2021. Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan ensisijaisesti paatoksen kumoamista
kokonaisuudessaan ja toissijaisesti paatoksen kumoamista silta osin, kun paatokselld on poikettu
asemakaavasta suurimman sallitun kerrosluvun osalta. Esitetdan oikaisuvaatimuksen hyvaksymista
silta osin, kun kyse on vaatimuksesta kumota poikkeamispaatés koskien suurimman asemakaavassa
sallitun kerrosluvun ylitystd, ja asian palauttamista uudelleen kasiteltavaksi.

Haettu poikkeaminen on mydnnetty kaupunkisuunnittelujohtajan paatoksella 7.4.2021 § 408 (LP-092
2020-08054). Asemakaavasta poiketaan paatoksen mukaan siten, etta

e suurin sallittu kerrosluku VI ylitetaan yhdella kerroksella rakennusalan pohjoisosalla,

e sallittu rakennusoikeus ylitetdan 1300 k-m2:lla (17 %),

¢ rakennusala ylitetdan sisdpihan puolella oheisen asemapiirroksen mukaisesti,

¢ rakennusta ei rakenneta oheisen asemapiirroksen mukaisesti kiinni Opaalikujan puoleiseen
rajaan eika naapuritontin puoleiseen rajaan,

® 0sa pyordpaikoista sijoitetaan LPA-alueen pysakdintilaitokseen,

¢ pelastustie sijoittuu ohjeelliselle istutusalueelle.

Asiassa on jatetty oikaisuvaatimus 23.4.2021.
Oikaisuvaatimuksen sisalto:

Poikkeamispdatosta vaaditaan kumottavaksi kokonaisuudessaan maankaytto- ja rakennuslain
vastaisena. Toissijaisesti poikkeamispdatosta vaaditaan kumottavaksi siltd osin, kun siind on poikettu
asemakaavasta suurimman sallitun kerrosluvun osalta.

Vaatimusten keskeisina perusteluina on esitetty muun ohella seuraavaa:

Poikkeamislupa on myoénnetty useaan merkittavaan poikkeamiseen voimassa olevasta asemakaavasta.
Poikkeamisella on mydnnetty mm. 1.300 k-m2:n (17 %) lisdys asemakaavan mukaiseen sallittuun
rakennusoikeuteen. Poikkeamisella on myénnetty myds suurimman sallitun kerrosluvun ylittdminen
yhdella kerroksella rakennuksen pohjoisosassa. Lisaksi muiden poikkeamisien ohella rakennusala
ylitetdan sisapihan puolella.

Poikkeaminen voidaan my6ntda vain erityisesta syysta. Mitdadn erityista syyta ei ole esitetty miksi
naapuritontin rakennusoikeutta pitadisi korottaa ja miksi rakennuksen suurinta sallittua kerroslukua tulisi
kasvattaa. Jo nykyisen asemakaavan rakennusoikeus ja sallittu kerrosluku mahdollistavat tontin
asianmukaisen kayttomahdollisuuden. Erityinen syy ei ole se, etta kiinteiston omistaja saa
rakennusoikeuden myynnistda enemman rahaa. Poikkeamisilla ei saavuteta asemakaavassa tutkittua
rakentamisen maaraa ja mitoitusta nahden parempaa lopputulosta.
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Nyt tarkasteltavan kokoinen huomattava rakennusoikeuden lisdys seka suurimman kerrosluvun
kasvattaminen kuuluvat lain mukaan tapahtua vuorovaikutteisen asemakaavaprosessin kautta. Vain
asemakaavaprosessissa voidaan selvittda ja ottaa huomioon koko kaava-alueen maankaytolliset ja muut
vaikutukset seka varmistua maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun turvaamisesta.
Oikaisuvaatimuksessa katsotaan nain ollen, ettei MRL 171 §:n mukaisia edellytyksia ole kasill3, silla
paatosta varten ei ole luotettavasti selvitetty hankkeen haitattomuutta kaavoitukselle.

Merkittavyytta ja haittaa tulee tarkastella MRL:n kokonaisuuden kannalta ja ottaen huomioon
varovaisuusperiaatteen. Oikaisuvaatimuksessa pidetadn poikkeamisella hyvaksyttya rakennusoikeuden
ylitysta seka suurimman sallitun kerrosluvun kasvattamista niin merkittavina poikkeamisina voimassa
olevasta asemakaavasta, ettei niita voida hyvaksya. Suurimman sallitun kerrosluvun ylittdminen
rakennuksen pohjoisosassa vaikuttaa merkittavasti naapurikiinteiston asuntojen valoisuuteen ja sita
kautta niiden viihtyvyyteen ja arvoon. Vaikutus on suurinta erityisesti rakennuksen alempien kerroksien
asunnoille seka liiketilalle, jolla on vaikutusalueella asiakkaiden kayttd6n varattu terassi.
Poikkeamispaatdksen perustelujen mukaan varjostustutkielman perusteella yhden kerroksen lisadminen
rakennuksen pohjoispaatyyn ei merkittavasti lisda varjostusta naapurikiinteistdjen suuntaan
asemakaavassa esitettyyn rakentamiseen verrattuna eika merkittavasti muuta naapurikiinteistéjen
nakymia. Poikkeamisen merkittavyytta ja haittaa tulee kuitenkin tarkastella MRL:n kokonaisuuden
kannalta ja ottaen huomioon varovaisuusperiaatteen. Tassa tapauksessa asuntojen valoisuuden
vaheneminen yhdenkin tunnin ajalta vaikuttaa merkittavasti niiden viihtyvyyteen ja arvoon. Valoisuuden
vaheneminen vaikuttaa myds katutasossa olevan liiketilan terassin houkuttelevuuteen ja sita kautta
suoraan liikehuoneistossa toimivan ravintolayrittdjan liikkevaihtoon.

Kaupunkisuunnittelujohtaja toteaa oikaisuvaatimuksen johdosta seuraavaa:

1. Haettu rakentaminen on p&daosin kaupungin esittdmien tavoitteiden mukaista ja edistaa
maankayton tehokasta toteuttamista joukkoliikennevyohykkeella ja keskusta-alueella seka
edistaa tontin tarkoituksenmukaista toteuttamista. Kerrosalan lisédaminen ei vaaranna hyvan
elinympariston tavoitteita, ja poikkeamiselle on katsottu olevan erityisia syita.

2. Poikkeaminen ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia niilta osin, kun kyse on sallitun
rakennusoikeuden ylittamisesta, rakennusalan ylittamisesta sisdapihan puolella hakijan esittdman
asemapiirroksen mukaisesti, rakennuksen rakentamisesta asemapiirroksen mukaisesti siten, etta
se ei ole kiinni Opaalikujan puoleisessa rajassa eika naapuritontin puoleisessa rajassa, osan
pyorapaikoista sijoittamisesta LPA-alueen pysakdintilaitokseen seka pelastustien sijoittumisesta
ohjeelliselle istutusalueelle.

3. Silta osin, kun kyse on suurimman sallitun kerrosluvun VI ylittamisesta yhdella kerroksella
rakennusalan pohjoisosalla, todetaan, etta kerrosluvun ylittdminen ei esitetyn
varjostustutkielman perusteella merkittavasti lisaa varjostusta naapurikiinteistéjen suuntaan
asemakaavassa esitettyyn rakentamiseen verrattuna, eikd merkittavasti muuta
naapurikiinteistdéjen nakymia. Haettu rakentaminen on suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun
voittaneen ehdotuksen mukaista. Kilpailuraportissa on esitetty, etta kilpailuehdotuksen
asuinkerrostalon rakentaminen kokonaan seitsemankerroksisena on kaupunkikuvallisista syista
perusteltua.

4. Lisaksi todetaan, ettd oikaisuvaatimuksessa on kerrosluvun ylittdmisen osalta kuvattu ylityksen
arvioituja vaikutuksia naapurikiinteisto6lla sijaitsevien asuntojen valoisuuteen ja sita kautta niiden
viihtyvyyteen ja arvoon. Oikaisuvaatimuksessa on edelleen todettu, etta poikkeamisen
merkittavyyttd ja haittaa tulee tarkastella maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuuden kannalta
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ja ottaen huomioon varovaisuusperiaate. Oikaisuvaatimuksessa esitetyn mukaan asuntojen
valoisuuden vaheneminen yhdenkin tunnin ajalta vaikuttaa merkittavasti asuntojen viihtyvyyteen
ja arvoon sekéd katotasossa olevan liiketilan terassin houkuttelevuuteen ja sitd kautta myos
lilkehuoneistossa toimivan yrittdjan liikevaihtoon.

5. Kun kerrosluvun ylityksen vaikutuksia arvioidaan poikkeamista koskevan saantelyn
kokonaisuuden ja tavoitteiden seka varovaisuusperiaatteen kannalta, todetaan, etta kerrosluvun
ylitys voi aiheuttaa haitallisia vaikutuksia naapurikiinteistdlle MRL 171 §:n vastaisella tavalla.
Talta osin poikkeamiselle ei katsota olevan erityisia syita.

6. Poikkeamisluvan luonteen vuoksi oikaisuvaatimuksen hyvaksyminen tietyilta osin edellyttaa
asian kasittelemista uudelleen. Oikaisuvaatimuksen hyvaksyminen kerrosluvun ylityksen osalta
vaikuttaa muun muassa poikkeamispadatoksella myénnetyn sallitun rakennusoikeuden ylityksen
maaraan, mista syysta asia tulee palauttaa uudelleen kasiteltavaksi.

Kaupunkisuunnittelujohtaja esittaa, etta poikkeamispdatosta koskeva oikaisuvaatimus hyvaksytdan silta
osin, kun kyse on vaatimuksesta kumota poikkeamispaatos koskien suurimman asemakaavassa sallitun
kerrosluvun ylitystd, ja hylataan muilta osin, ja etta asia palautetaan uudelleen kasiteltavaksi.

MRL 142 §:n mukaisesti paatds annetaan julkipanon jalkeen.
Kaupunkisuunnittelulautakunta 14.6.2021 § 6

Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:
Paatetaan
a) esittelyosassa mainituilla perusteilla hyvaksya oikaisuvaatimus kaupunkisuunnittelujohtaja Tarja
Laineen poikkeamispaatoksesta 7.4.2021 § 408 silta osin, kun kyse on vaatimuksesta kumota
poikkeamispaatds koskien suurimman asemakaavassa sallitun kerrosluvun ylitysta;
b) esittelyosassa mainituilla perusteilla hylata oikaisuvaatimus kaupunkisuunnittelujohtaja Tarja
Laineen poikkeamispaatoksesta 7.4.2021 § 408 muilta kuin edellda mainituilta osin;
c) esittelyosassa mainituilla perusteilla palauttaa oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos
uudelleen kasiteltavaksi;
d) tarkastaa tama pykala hetj, ja;
e) antaa paatos julkipanon jalkeen.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:
- Poikkeamispaatos, LP-092-2020-08054 7.4.2021 § 408

- Asemapiirros, LP-092-2020-08054 18.12.2020

- Ote asemakaavasta

- Kaavamaaraykset

- Oikaisuvaatimus 23.4.2021/ poikkeamispaatos LP-092-2020-08054 7.4.2021 § 408

Taytantéonpano: kaupunkirakenne ja ymparisto

Muutoksenhakuohje: 6. Valitus poikkeamispaatokseen ja suunnittelutarveratkaisua
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koskevassa asiassa

Lisatiedot:

kaupunkisuunnittelujohtaja Tarja Laine, puh. 050 3041921
asemakaavainsinoori Kai Zukale, puh. 050 3124546
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



