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Rakennuslupaa koskeva valituslupahakemus ja valitus
1. Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus

2. Keskon Eldkekassa

Piiitds, jota valituslupahakemukset ja valitukset koskevat

Helsingin hallinto-oikeus 28.2.2019 nro 19/0135/5

Asian aikaisempi Kiisittely

Vantaan kaupungin lupa-arkkitehti on 24.5.2018 § 353 myéntinyt Kiin-
teisté Oy Vantaan Valimotie 11:lle rakennusluvan varastotilojen muutta-
miselle myymalatilaksi (vihittdiskaupan suuryksikko) osoitteessa Tam-
miston kauppatie 11, Vantaa (kiinteisté 92-50-4-13). Samalla on my&n-
netty vihiisind poikkeamisina poikkeaminen asemakaavaméiérayksisté,
jotka koskevat rakennusalaa, jolle saa sijoittaa péivittdistavarakaupan
suuryksikon (pks 1), sallitusta rakennusoikeudesta liiketiloiksi kidytetti-
vid osuutta (kl 30%) ja istutettavaa alueen osaa.

Vantaan kaupungin rakennuslupajaosto on 26.6.2018 (§ 71) muun
ohella jittényt tutkimatta Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristo-
keskuksen (ELY-keskus) oikaisuvaatimuksen ja hyldnnyt Keskon Eliike-
kassan oikaisuvaatimuksen lupa-arkkitehdin péétoksesta.

Rakennuslupajaosto on perustellut paitostdin ELY-keskuksen oikai-
suvaatimuksen osalta muun ohella seuraavasti:

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva rakennuslupa koskee olemassa ole-
van liiketila- ja varastokdytosséd olevan rakennuksen osittaista kiyttotar-
koituksen muutosta. Muutoksen johdosta rakennukseen syntyy asema-
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kaavan sallima vihittdiskaupan suuryksikko. Hanketta ei voida pitdé val-
takunnallisesti tai maakunnallisesti merkittédvini eiki asia ndin ollen
kuulu ELY-keskuksen maankéyttd- ja rakennuslain 18 §:n mukaisen val-
vontatehtdvin piiriin. ELY-keskuksella ei ole valitusoikeutta asiassa.

Rakennuslupajaosto on perustellut padtostiadn Keskon Eldkekassan oi-
kaisuvaatimuksen osalta muun ohella seuraavasti:

Asemakaavan sallima rakennusoikeus rakennuspaikkana olevalle kiin-
teistolle on 24 000 kerrosalaneliometrid. Asemakaavan kl 30% -merkin-
nidn mukaan 30 % sallitusta kerrosalasta voidaan kiyttédd liiketiloja var-
ten. Merkinnin mukainen sallittu liiketiloja varten kéytettévi kerrosala
on siis 7 200 m?.

Rakennuslupahakemukseen on liitetty kerrosalakaavio. jonka mukaisesti
liiketiloiksi laskettavien myymilitilojen yhteenlaskettu kerrosala on

7 562 m?. Asemakaavan sallima liiketilojen rakennusoikeus ylittyy néin
ollen 362 m? eli noin 5 %. Ylitys on mérilti#4in vihiinen ja koskee ase-
makaavassa tehtyd jakoa eri kdyttotarkoitusten vililld. Liiketilojen yh-
teismaird kiinteistolld on védhidisen poikkeamisen myotd 31,5 %. Asema-
kaavan mukaista sallittua kokonaiskerrosalaa ei ylitetd. Poikkeamista
voidaan pitdéd vihdisend.

Asemakaavassa on osoitettu pks 1 -merkinnilld rakennusala, jolle saa
sijoittaa péivittiistavarakaupan suuryksikon. Rakennusluvan yhteydessi
kyseisestd rakennusalaa koskevasta méérdyksestd on poikettu véhiisesti
siten, ettd pdivittdistavarakaupan suuryksikko sijoittuu asemakaavan mu-
kaisen yleisen rakennusalan sisille kyseisen pks 1 -merkinnilléd osoite-
tun rakennusalan ulkopuolelle. Poikkeamista voidaan pitdd vihdisend.

Oikaisuvaatimuksessa viitattua maankdytto- ja rakennuslain 71 ¢ §:4id ei
sovelleta lainvoimaisen asemakaavan perusteella suoritettavaan raken-
nuslupaharkintaan, joten kyseiselld sdéinnokselld ja Uudenmaan 2. vaihe-
maakuntakaavan vihittdiskaupan suuriyksikoéiden sijaintia koskevilla
méérdyksilld ei téltd osin ole vaikutusta nyt kyseessi olevan rakennuslu-
van myontdmisedellytysten arviointiin.

Alueen liikennejérjestelyiden perusteet on ratkaistu asemakaavassa,
jonka laatimisen yhteydessd on tehty asianmukaiset likkennevaikutuksia
koskevat selvitykset. Rakennuslupahakemukseen on liitetty erillinen lii-
kennesuunnitelma ja selvitys alueen liikennetarkastelusta. Rakentamisen
yhteydesséd parannetaan tontin ajoliittymien toimintaa ja liséliikenteen
vaikutus alueen litkenneverkon toimintaan on arvioitu vihéiseksi. Lii-
kennejirjestelyt ja niiden asettamat vaatimukset on huomioitu suunnitel-
tavan toiminnan jirjestdmisessd.
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Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus on valituksenalaisella paatokselldén hyldnnyt Uuden-
maan elinkeino-, litkkenne- ja ympéristokeskuksen (ELY-keskus) ja Kes-
kon Eldkekassan valitukset.

Hallinto-oikeus on perustellut pdatostiin seuraavasti:
Uudenmaan ELY-keskuksen valitus

Maankdytté- ja rakennuslain 192 §:n 1 momentin mukaan valitusoikeus
rakennuslupapiitoksesti on:

1) viereisen tai vastapditd olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai
muuhun kdyttdmiseen pddtos voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silld, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun pditos vilittomasti
vaikuttaa; sekd

4) kunnalla.

Maankiytto- ja rakennuslain 187 §:n 1 momentin mukaan oikeus oikai-
suvaatimuksen tekemiseen médréytyy samojen perusteiden mukaan kuin
asianosaisen valitusoikeus.

Hallintolainkdyttélain 6 §:n 1 momentin mukaan péédtoksestd saa valittaa
se, johon péitos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun péétos vilittomaisti vaikuttaa. Pykéldn 2 momentin mukaan viran-
omaisella on lisiksi valitusoikeus, jos laissa niin sdddetéén tai jos vali-
tusoikeus on viranomaisen valvottavana olevan julkisen edun vuoksi tar--
peen.

Maankiytto- ja rakennuslain 18 §:n 1 momentin mukaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ympéristokeskus edistédd kunnan alueiden kdytén suunnittelun
ja rakennustoimen jédrjestamistd. Pykdldn 2 momentin mukaan elin-
keino-, litkkenne- ja ympiristokeskuksen on valvottava, ettid kaavoituk-
sessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kdytossd otetaan huomioon
vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittdvit maakunnalliset asiat. Li-
siksi elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus huolehtii sille elinkeino-,
likkenne- ja ympiristokeskuksista annetun lain (897/2009) 3 §:n mukaan
kuuluvista tehtivista.

Uudenmaan ELY-keskus on esittéinyt, ettd sen valitusoikeus asiassa pe-
rustuu siihen, ettd se on tienpitoviranomaisena alueen naapuri ja ettéd ky-
seessd on maakunnallisesti merkittdvi asia.

Hallinto-oikeus katsoo, ettd EL'Y-keskusta ei ole tienpitoviranomaisena
pidettdvd maankéytto- ja rakennuslain 192 §:n 1 momentin 1 kohdassa
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tarkoitettuna viereisen tai vastapéitd olevan alueen omistajana tai halti-
jana eikd hankkeella ole mainitun momentin 2 ja 3 kohdissa tarkoitettuja
vaikutuksia suhteessa EL'Y-keskukseen. ELY-keskus ei ole esittinyt va-
litukselleen sellaisia perusteita, joiden mukaan valitus rakennusluvasta
perustuisi laissa liikkennejirjestelmésté ja maanteisté (lain nimike ennen
1.8.2018 maantielaki) tarkoitettuna tienpidosta vastaavana viranomai-
sena ELY-keskukselle kuuluviin tehtiviin.

Kun otetaan huomioon alueen nykyinen maankéyttd ja se, ettd rakennus-
paikka on asemakaavassa osoitettu muu ohella péivittédistavarakaupan
suuryksikon rakentamiseen, jollaisen rakentamisesta hankkeessa on ky-
symys, ja ettd valituksenalaiselta osalta ratkaistavana on poikkeaminen
asemakaavassa suuryksikon kokoa ja sijoittumista rakennuspaikalle kos-
kevista yksityiskohtaisista mééridyksistd, kyseessé ei ole maankéytto- ja
rakennuslain 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu maakunnallisesti merkit-
tivd ELY-keskuksen valvottava asia.

Edelld sanotun perusteella ELY -keskuksella ei ole valitusoikeutta asi-
assa. Rakennuslupajaoston on siten tullut jattdd ELY-keskuksen oikai-
suvaatimus rakennusluvasta tutkimatta. Paétosté ei ole syytd muuttaa.

Keskon Elikekassan valitus
Sovellettavat sddnnokset

Maankiytto- ja rakennuslain 71 d § 1 momentin mukaan vihittidiskaupan
suuryksikkod ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
noille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa eri-
tyisesti osoitettu titéd tarkoitusta varten.

Maankéytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin mukaan rakennuslu-
van myontdmisen edellytyksend asemakaava-alueella on, etti

1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

2) rakentaminen tdyttdd sille 117 §:sséd sdddetyt sekd muut timén lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle;

4) rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen pédidsytie tai mahdollisuus sellai-
sen jirjestdmiseen;

5) vedensaanti ja jitevedet voidaan hoitaa tyydyttdvisti ja ilman haittaa
ympdristolle; sekd

6) rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, ettéd se tarpeettomasti haittaa
naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteistdn sopivaa rakentamista.



5(16)

Maankiytti- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi eri-
tyisestd syystd hakemuksesta myontééd poikkeamisen tissi laissa sddde-
tysti tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetté kos-
kevasta saannoksestd, madrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Pykildn 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa myontii,
jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kdyton muulle jdrjestimiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittidviin rakentamiseen tai muutoin aiheut-
taa merkittdvid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia.

Maankéytto- ja rakennuslain 175 §:n 1 momentin mukaan kunnan raken-
nusvalvontaviranomainen voi 171 §:sséd sdddetyin edellytyksin ja rajoi-
tuksin myontdd rakennusluvan, kun kysymys on vihéisestid poikkeami-
sesta rakentamista koskevasta sddnnoksestd, madrayksestd, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

Asian kuvaus

Asiassa on Kyse olemassa olevan liiketila- ja varastorakennuksen osittai-
sesta kdyttotarkoituksen muuttamisesta siten, ettd rakennukseen tulee
pdivittdistavarakaupan suuryksikko.

Asemakaavassa (Tammisto, asemakaavan muutos, osa korttelia 50004,
hyviksytty 23.4.2001) korttelin 50004 tontti 13, jolle hanke sijoittuu, on
varastorakennusten seki liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta
(TVK). Kaavassa on pks I -merkinnilld osoitettu rakennusala, jolle saa
sijoittaa pdivittdistavarakaupan suuryksikon. Rakennusluvan vhteydessi
merkinnistd on poikettu siten, ettd piivittdistavarakaupan suuryksikko
sijoittuu osin pks / -merkinnélld osoitetun rakennusalan ulkopuolelle ra-
kennusalalle, jolle kaavamerkinnén »fv mukaan saa sijoittaa néyttely-,
toimisto- ja varastotiloja.

Asemakaavan mukaan tontin kokonaisrakennusoikeus on 24 000 k-m?.
Aluetta koskee merkinté kl 30%, jonka mukaan 30 % sallitusta raken-
nusoikeudesta eli 7 200 k-m? saa kéyttéi liiketiloja varten. Rakennuslu-
van yhteydessd on méédridyksestd poikettu siten, ettd liiketiloiksi laskettu-
jen myymiilitilojen yhteenlaskettu kerrosala on 7 562 m?. Asemakaavan
sallima liiketilojen rakennusoikeus ylittyy noin 5 %. Liiketilojen yhteis-
méérd rakennusoikeudesta on asemakaavan salliman 30 %:n sijaan

31,5 %. Rakennuksen lupa-asiakirjojen mukainen kerrosala on kokonai-
suudessaan 14 785 k-m?.
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Oikeudellinen arviointi ja lopputulos

Alue, jolle rakennus sijoittuu, on lainvoimaisessa asemakaavassa 0s0i-
tettu piivittdistavarakaupan suuryksikon sijoituspaikaksi. Asiassa ei néin
ollen ole merkitystd silld, ettei aluetta ole Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaavassa erityisesti osoitettu tihin tarkoitukseen, koska maakuntakaava
ei maankdytto- ja rakennuslain 32 §:n 3 momentin mukaan ole asema-
kaavan alueella voimassa muutoin kuin kaavojen muuttamista koskevan
vaikutuksen osalta.

Valittaja on viitannut ympéristoministerion laatiman vihittdiskaupan
suuryksikkdjen kaavoitusohjeeseen, jonka mukaan myymélén kerros-
alaan tulee laskea mukaan varsinaiseen myyntiin kdytettdvin osan li-
siiksi myos kaikki myymaildn edellyttimét muut tilat. Hallinto-oikeus to-
teaa, ettd kyseinen ohje liittyy sen méérittelemiseen, milloin kyse on
maankiytto- ja rakennuslaissa tarkoitetusta vihittdiskaupan suuryksi-
kostd. Nyt kyseessid olevassa asiassa ei ole arvioitavana se, onko kyse
vihittdiskaupan suuryksikostd, vaan kyse on asemakaavaméairdyksen tul-
kinnasta. Asemakaavassa tai maankédytto- ja rakennuslaissa ei ole tar-
kempia médrdyksid siitd, mitkd tilat lasketaan mukaan kl 30%-merkin-
nén tarkoittamaan liiketilojen kerrosalaan. Hallinto-oikeus katsoo, ettei
lupaviranomaisen tulkintaa, jonka mukaan liiketiloiksi katsotaan varsi-
naiset myymadlatilat, ole pidettédvi lainvastaisena.

Lupaviranomainen on ndin ollen voinut katsoa, etti liiketilojen maara
hankkeessa lasketaan varsinaisen myymélétilan perusteella ja on siten

7 562 k-m’. Hallinto-oikeus katsoo, etti asemakaavassa marityn liiketi-
lojen enimméisméérin ylittyminen 362 k-m?:114 eli noin viidelld prosen-
tilla on maankéytto- ja rakennuslain 175 §:ssé tarkoitettu véhdinen poik-
keaminen. Samoin vihiisend poikkeamisena rakennusluvan yhteydessi
on siten voitu myds kisitelld péivittdistavarakaupan suuryksikon tilojen
sijoittuminen yleisen rakennusalan sisélld pks / -merkityn alueen ulko-
puolelle ja hyviksyi sallitun méérén ylittyminen 1,5 prosenttiyksikolla.

Alueen liikennejdrjestelyt on ratkaistu asemakaavassa, jonka yhteydessi
on tehty litkennevaikutuksia koskevat selvitykset. Rakennuslupahake-
mukseen on liitetty lilkkennesuunnitelma, jossa on esitetty alueen liiken-
nejérjestelyt ja ajoyhteydet. Rakennuspaikalle on kidyttokelpoinen pédsy-
tie. Rakentamisen yhteydesséd parannetaan tontin ajoliittymié. Hallinto-
oikeus toteaa, ettd rakennuksen kdyttétarkoituksen muuttuminen péivit-
tdistavarakaupan suuryksikoksi aiheuttaa liikenteellisid muutoksia lii-
kennemiirien kasvaessa. Muutos on kéyttétarkoitukseltaan kuitenkin
asemakaavan mukainen eiki sen aiheuttamalla liikenteen lisddntymiselld
siten ole sellaisia vaikutuksia, jotka muodostaisivat esteen rakennuslu-
van tai mydskddn vihidisen poikkeamisen myodntdmiselle.
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Valituksessa ei ole esitetty muita perusteita sille, ettei haettua lupaa olisi
tullut myontéa.

Hallinto-oikeus toteaa edelld olevin perusteluin, ettd lupaviranomainen
on voinut mydntidi haetun rakennusluvan ja sen yhteydessd hyviksya vi-
hiisend poikkeamisena Kyseessé olevat poikkeamiset asemakaavan méia-
riyksistd. Syytd paatoksen muuttamiseen ei ole.

Kiisittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

1. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskus on pyytinyt lu-
paa valittaa hallinto-oikeuden péitiksestid ja valituksessaan vaatinut, ettd
hallinto-oikeuden ja rakennuslupajaoston paétokset kumotaan ja raken-
nuslupahakemus hylétdéan.

Vaatimustensa tueksi ELY-keskus on uudistanut asiassa aiemmin esitti-
minsi seki lausunut lisiksi muun ohella seuraavaa:

ELY-keskuksella on hankkeen naapurina asiassa valitusoikeus. ELY-
keskuksella on lisdksi valitusoikeus myds silléd perusteella, ettd hank-
keessa on kysymys maankiytto- ja rakennuslain 18 §:n 2 momentissa
tarkoitetusta maakunnallisesti merkittdvésté asiasta. Rakennusluvalla
sallitaan vaikutuksiltaan seudullinen vihittdiskaupan suuryksikko.

Asemakaavassa on tarkoin méiritelty, mihin paikkaan péivittdistavara-
kaupan suuryksikon saa sijoittaa. Pks 1 -merkintd on osoitettu paikkaan,
jossa jo kaavaa laadittaessa on toiminut péivittdistavarakaupan suuryk-
sikko. Asemakaavan lisiméidrdykselld on tarkennettu suurmyymélén tyy-
piksi supermarket, jolla tarkoitetaan suurikokoista elintarvikeliikettd,
jossa myydaidn mahdollisesti myds joitakin kdyttdtavaroita. Rakennus-
lupa on kuitenkin mydnnetty hypermarketille eli vield suuremmalle liik-
keelle, jossa on laajan elintarvikevalikoiman lisdksi my0s laajat valikoi-
mat muun muassa vaatteita sekd kodin ja vapaa-ajan tarvikkeita.

Alueen padkéyttotarkoitukseksi on asemakaavassa osoitettu varastora-
kennusten sekd liike- ja toimistorakennusten korttelialue TVK. Kaava-
midriykselld kl 30% on tarkennettu, etti liiketilaa sallitaan 7 200 k-m?.

Rakennuslupapéitoksessid on asemakaavan vastaisesti sallittu hypermar-
ketin myymalitilat asemakaavassa varasto- ja toimistotiloiksi médritylle
rakennusalalle. Myymailén takatilat on sijoitettu asemakaavassa super-
marketille osoitetulle rakennusalalle.

Rakennusluvalla ei ole voitu osoittaa koko korttelia noin 15 000 k-m?:n
suuruisen hypermarketin tarpeisiin. Hankkeen vaikutukset palveluverk-
koon ja liikenteeseen ovat erilaiset kuin mitd asemakaavalla on arvioitu
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olevan. Rakennusluvasta seuraa, ettei korttelia voi endd kéyttdd asema-
kaavan padkiyttotarkoituksen mukaisesti, eivitkd poikkeamat asemakaa-
vasta ole vihiisid. Hanke aiheuttaa lisédksi lisdéntyvéd autoliikennettd jo
ruuhkaisella Kauppatielld sekd tontilla huoltojirjestelyjd, jotka haittaavat
Kauppatien kehittamista.

2. Keskon Eldkekassa on pyytinyt lupaa valittaa hallinto-oikeuden péa-
toksesti ja valituksessaan vaatinut, ettd hallinto-oikeuden ja rakennuslu-
pajaoston piitokset kumotaan ja rakennuslupahakemus hylétédén.

Vaatimusten tueksi on esitetty muun ohella seuraavaa:

Valituksenalaisella rakennusluvalla on myonnetty poikkeaminen, joka
mahdollistaa rakennuksen muuttamisen péivittidistavarakaupan suuryksi-
koksi, jonka kerrosala on 14 785 k-m?. Ympiiristohallinnon ohjeen Vi-
hittdiskaupan suuryksikdiden kaavoitus (3/2013) mukaan myymalédn ker-
rosalaan lasketaan varsinaiseen myyntiin kdytettdvdn osan kerrosalan li-
séksi kaikki myymailin edellyttimét muut tilat, kuten varastot, sosiaali-
set tilat, jatehuollon tilat ja muut tdhédn rinnastettavat tilat. Myos kella-
rissa sijaitsevat tilat lasketaan kerrosalaan. Hankkeen tarkoittama ylitys
asemakaavan mukaisesta liiketilojen kerrosalasta ei ole vidhiinen, eiki
poikkeamista ole voitu mydntdéd rakennusluvan yhteydessa.

Voimassa olevassa asemakaavassa on merkinnillad pks 1 osoitettu, mille
rakennuksen osalle supermarket -tyyppisen péivittdistavarakaupan suur-
yksikon voi sijoittaa. Hankkeessa on kysymys hypermarket -tyyppisesta
myymiléstd, miké ei vastaa asemakaavan mukaista péivittdistavarakau-
pan suuryksikon mééritelméaa. Lisdksi merkittdvi osa hypermarketista
sijoittuu péivittdistavarakaupan suuryksikdolle osoitetun (pks 1 -mer-
kintd) rakennusalan ulkopuolelle. Ulkopuolelle sijoittuva alue sijaitsee
ndyttely-, toimisto- ja varastotilojen rakennusalalla (ntv-merkinti), jolle
ei asemakaavan mukaan voi sijoittaa péivittdistavarakaupan tiloja. Poik-
keamat asemakaavan merkinndistd eivit ndiltdkadn osin ole vihiisia.
Kaavamerkinnit eivdt myoskiin ole yhdenvertaisia naapuritonttien
kanssa.

Liikennejdrjestelyiti ei ole asemakaavaa laadittaessa selvitetty hyper-
market-tyyppisté pdivittdistavarakaupan suuryksikkod varten. Hypermar-
ketista syntyvit liikennemairit ovat asemakaavan mukaiseen toimintaan
verrattuna huomattavasti suuremmat. Hankkeen vaikutukset liikentee-
seen eivit siten ole vihiisid. Lisdéntyvi liikkenne aiheuttaa myos huo-
mattavaa haittaa naapurikiinteiston samasta liittymésti tapahtuvalle
huolto- ja asiakasliikenteelle ja liittymén liikenneturvallisuudelle.

Valituksenalaisessa hankkeessa on yhteisvaikutusten kautta kysymys
merkitykseltddn seudullisesta viahittdiskaupan suuryksikdstd, jollaista ei
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voi sijoittaa maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle ilman, ettd vihittdiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi tar-
koitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tihén tarkoituk-
seen. Hanke on Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan vastainen.

Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunnan rakennuslupajaosto on anta-
nut selityksen, jossa on viitattu lupa-arkkitehdin ja rakennuslupajaoston
padtosten perusteluihin ja hallinto-oikeudelle annettuun lausuntoon seki
vaadittu valituslupahakemusten ja valitusten hylkédmista.

Kiinteisto Oy Vantaan Valimotie 11 on antanut selityksen, jossa vaadittu
valituslupahakemusten ja valitusten hylkddmistd sekd esitetty lisdksi
muun ohella seuraavaa:

Rakennuspaikkana olevalle kiinteistolle on kaavaméérdyksissd osoitettu
péivittdistavarakaupan suuryksikko, joten rakentaminen on asemakaavan
mukaista. Asemakaavan mukaisia kdyttotarkoituskohtaisia rakennusoi-
keuksia arvioitaessa on liiketilojen kerrosalana huomioitava ainoastaan
myymiilitilojen kerrosala 7 562 k-m?. Liiketiloja varten kiiytettivin ra-
kennusoikeuden ylitys on noin viisi prosenttia, mikd on oikeuskéytin-
nossd katsottu voitavan myontéd vihdisend poikkeamisena.

Liikennejdrjestelyihin tehdyilld vihiisilld poikkeamisilla on joustavoitta-
malla autopaikkojen ja ajovidylien sijoittumista pyritty vihentdméin
hankkeen liikennevaikutuksia alueella. Liikenteen lisdéntyminen ei muo-
dosta estettd rakennusluvan tai vihdisen poikkeamisen myontimiselle.

Uudenmaan ELY-keskuksen valituksessa ei ole esitetty perusteita, joi-
den johdosta sen valitusoikeutta olisi perustetta arvioida toisin kuin hal-
linto-oikeus on tehnyt.

Uudenmaan ELY-keskus on antanut vastaselityksen, jossa on muun
ohella vaadittu rakennuslupapiitoksen tiytantdonpanon keskeyttamisti.

Keskon Eldkekassa on antanut vastaselityksen, jossa on muun ohella
vaadittu rakennuslupapéitoksen tdytintdonpanon kieltimisti.

Uudenmaan ELY-keskuksen ja Keskon Elidkekassan vastaselitykset on
ldhetetty tiedoksi Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunnan rakennusiu-

pajaostolle ja Kiinteisté Oy Vantaan Valimotie 11:lle.

Korkeimman hallinto-oikeuden viilipéiitos

Korkein hallinto-oikeus on 17.10.2019 taltionumero 4943 tekemilldin
vilipditokselld kieltinyt rakennuslupapéitoksen tiytintdonpanon.
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Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

1. Korkein hallinto-oikeus myontédd Uudenmaan elinkeino-, litkenne- ja
ympiristokeskukselle valitusluvan ja tutkii valituksen.

Valitus hylitdén. Hallinto-oikeuden péitdksen lopputulosta ei tiltd osin
muuteta.

2. Korkein hallinto-oikeus myontdd Keskon Eldkekassalle valitusluvan
ja tutkii asian.

Hallinto-oikeuden pddtés kumotaan Keskon Eldkekassan valituksesta
pédasiaratkaisun osalta. Rakennuslupajaoston péétés kumotaan ja Kiin-
teistd Oy Vantaan Valimotie 11:n rakennuslupahakemus hylatddn.

Perustelut
1. Uudenmaan ELY-keskuksen valituksen hylkidminen
Kysymyksenasettelu korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa on Uudenmaan ELY -keskuksen vali-
tuksesta ratkaistavana, onko ELY-keskuksella rakennuspaikkaan rajoit-
tuvan kantatien 45 (Tuusulanviyld) tienpitoviranomaisena asiassa vali-
tusoikeutta. ELY-keskus on lisdksi esittdnyt, ettd kysymyksessid on maa-
kunnallisesti merkittdvi asia.

Sovellettavat sddnnokset

Maankiyttd- ja rakennuslain 192 §:n 1 momentin mukaan valitusoikeus
rakennuslupapéitoksestd on:

1) viereisen tai vastapéitd olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai
muuhun kéyttimiseen péitds voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silld, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péitds vilittomésti
vaikuttaa; sekd

4) kunnalla.

Maankiytto- ja rakennuslain 193 §:n 1 momentin mukaan valitusoikeus
poikkeamispiditoksestd sekd suunnittelutarveratkaisua koskevasta 137 ja
137 a §:n mukaisesta péitoksestd on:

1) viereisen tai vastapéiti olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai
muuhun kdyttimiseen pditds voi olennaisesti vaikuttaa;

()

7) viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.
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Maankiytto- ja rakennuslain 187 §:n 1 momentin mukaan oikeus oikai-
suvaatimuksen tekemiseen madréytyy samojen perusteiden mukaan kuin
asianosaisen valitusoikeus.

Maankiytto- ja rakennuslain 18 §:n 1 momentin mukaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ympiéristokeskus edistdd kunnan alueiden kdytdn suunnittelun
ja rakennustoimen jérjestdmistd. Pykélidn 2 momentin mukaan elin-
keino-, liikkenne- ja ympiristokeskuksen on valvottava, etté kaavoituk-
sessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kdytdssd otetaan huomioon
vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittdvit maakunnalliset asiat. Li-
sdksi elinkeino-, lilkenne- ja ympéristokeskus huolehtii sille elinkeino-,
litkkenne- ja ympiéristokeskuksista annetun lain (897/2009) 3 §:n mukaan
kuuluvista tehtédvista.

Elinkeino-, litkenne- ja ympiristokeskuksista annetun lain 3 §:n 1 mo-
mentin mukaan ELY-keskukset hoitavat niille erikseen sidddettyji tehti-
vid muun ohella seuraavilla toimialoilla:

8) liikennejdrjestelmén toimivuus, liikkenneturvallisuus, tie- ja liikenne-
olot, maanteiden pito seki julkisen liikenteen jérjestdminen;

9) ympiristonsuojelu, alueiden kdytts, rakentamisen ohjaus, kulttuu-
riympiriston hoito, luonnon monimuotoisuuden suojelu ja kestivi
kéyttd sekd vesivarojen kdytto ja hoito.

Mainitun lain 4 §:n 2 momentin mukaan elinkeino-, liikkenne- ja ympi-
ristokeskus jakautuu sille kuuluvien tehtéivien hoitamista varten vastuu-
alueisiin. Keskuksen vastuualueista sidédetén valtioneuvoston asetuk-
sella.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksista annetun asetuksen
(1392/2014) 2 §:n mukaan elinkeino-, liikkenne- ja ympiristokeskuksessa
on seuraavia vastuualueita:

(--)

2) liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue, jolla hoidetaan elinkeino- lii-
kenne- ja ympiéristokeskuksista annetun lain 3 §:n 1 momentin 8 koh-
dassa tarkoitettuja (---) sekd muita erikseen sédidettyji tehtivia;

3) ympiiristd ja luonnonvarat -vastuualue, jolla hoidetaan

elinkeino-, liikkenne- ja ympiristokeskuksista annetun lain 3 §:n 1 mo-
mentin 9 kohdassa (---) sekd muita erikseen sadddettyji tehtévi.

Lisiksi keskuksessa voi olla vastuualueet yhdistéivid ja muita yksikoité.

Oikeudellinen arviointi ja lopputulos
Kiinteisté Oy Vantaan Valimotie 11:n rakennuslupahakemus koskee ole-

massa olevan liiketila- ja varastorakennuksen osittaista kiyttotarkoituk-
sen muuttamista siten, etté rakennukseen tulee vihittidiskaupan
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suuryksikkd. Rakennuspaikalle on alueella voimassa olevassa asemakaa-
vassa osoitettu pks 1 -merkinnélld rakennusala, jolle saa sijoittaa péivit-
tdistavarakaupan suuryksikon.

ELY-keskus on valituksessaan esittéinyt muun ohella, ettd rakennus-
hanke poikkeaa muun ohella kaupan laadun ja myymilén liiketilaksi las-
kettavan kerrosalan osalta niin merkittdvésti asemakaavasta, ettei poik-
keamisia ole voitu hyviksyd maankéytto- ja rakennuslain 175 §:ssd tar-
koitettuina vdhiisind poikkeamisina rakennusluvan myontimisen yhtey-
dessd.

Uudenmaan ELY-keskus on antanut rakennuslupahakemuksen johdosta
Vantaan kaupungille 12.4.2018 pédivityn lausunnon, jossa ELY-keskuk-
sen liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue on esittéinyt muun ohella, etté
silld ei ole naapurina huomautettavaa hakemuksessa esitettyihin muutos-
ja rakennustoimenpiteisiin, kun hankkeen kaikki rakentamistoimenpiteet
ja rakenteet sijoittuvat maantiealueen ulkopuolelle. ELY-keskuksen ym-
périst0 ja luonnonvarat -vastuualueen lausunnossa on muun ohella to-
dettu, ettd myymailidn kerrosalaksi laskettavat tilat ylittdvit asemakaa-
vassa liiketiloille varatun kerrosalan niin merkittdvisti, ettei rakennuslu-
paa voida myontéa.

Uudenmaan ELY-keskuksen valituksessa esitetyt valitusperusteet liitty-
viit alueiden kiytt6on ja rakentamisen ohjaukseen, jotka kuuluvat ELY-
keskuksen ympiristo- ja luonnonvarat -vastuualueen tehtédviin ja toi-
mialaan. Kun otetaan huomioon, ettd ELY-keskusten eri vastuualueiden
tehtédvit ja toimivalta on elinkeino-, lilkkenne- ja ympiéristokeskuksista
annetussa laissa médritelty erillisiksi, ELY-keskuksen ympiristo- ja
luonnonvarat -vastuualueella ei ole asiassa maankdytto- ja rakennuslain
192 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettuun naapuriasemaan perustu-
vaa valitusoikeutta sen johdosta, ettd saman ELY-keskuksen liikenne- ja
infrastruktuuri -vastuualue toimii rakennuspaikkaan rajoittuvan kantatien
45 (Tuusulanviylid) tienpitoviranomaisena.

Korkein hallinto-oikeus on oikeuskédytdnnossddn vakiintuneesti katsonut
(muun muassa KHO 2009:48), etté jos rakennuslupa myonnetéén sellai-
selle hankkeelle, joka edellyttiisi rakennusluvan liséksi maankaytto- ja
rakennuslain 171 §:n mukaista poikkeamista, valitusoikeus padtoksestd
madrdytyy poikkeamista koskevan maankéytto- ja rakennuslain 193 §:n
mukaisesti siltd osin kuin valitusoikeutta ei rakennuslupaa koskevan,
mainitun lain 192 §:n 1 momentin nojalla olisi.

Vihittdiskaupan suuryksikon sijoittuminen rakennuspaikalle on ratkaistu
alueella voimassa olevassa asemakaavassa. Maakuntakaavaa ei maan-
kédytto- ja rakennuslain 32 §:n 3 momentti huomioon ottaen sovelleta
voimassa olevan asemakaavan alueella. Kun lisiksi otetaan huomioon
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ELY-keskuksen esittimit valitusperusteet seki rakennushankkeesta, ra-
kennuspaikan sijainnista ja alueen muusta maankéytostéd saatu selvitys,
kysymyksessi oleva rakennuslupa-asia ei ole sellainen maankiytto- ja
rakennuslain 18 §:n 2 momentissa tarkoitettu vaikutuksiltaan valtakun-
nallinen tai merkittdvd maakunnallinen asia, joka kuuluisi ELY-keskuk-
sen valvontatehtdvien piiriin. ELY-keskuksella ei siten ole asiassa vali-
tusoikeutta myd&skédn siind tapauksessa, ettd valitusoikeus médrdytyisi
maankdyttd- ja rakennuslain 193 §:n perusteella.

Témin vuoksi ja kun otetaan huomioon korkeimmassa hallinto-oikeu-
dessa esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden
pédtoksen lopputuloksen muuttamiseen ei ELY-keskuksen valitusta kos-
kevilta osin ole perusteita.

2. Ratkaisu Keskon Elikekassan valitukseen
Kysymyksenasettelu korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa on Keskon Eldkekassan valituksesta
ratkaistavana tdyttadko kysymyksessid oleva hanke maankéytto- ja raken-
nuslaissa sdddetyt rakennusluvan myontdmisedellytykset, kun otetaan
huomioon rakennusluvan mydntdmisen perusteena olevassa asemakaa-
vassa annetut, muiden ohella kaupan laatua ja liiketilojen sallittua enim-
mdiskerrosalaa koskevat madridykset.

Tosiseikat

Kiinteistd Oy Vantaan Valimotie 11:lle on mydnnetty rakennuslupa ole-
massa olevan liiketila- ja varastorakennuksen kiyttétarkoituksen osittai-
selle muuttamiselle siten, ettd rakennukseen tulee vihittdiskaupan suur-
yksikko. Rakennuksen kokonaiskerrosala on rakennuslupa-asiakirjojen
perusteella 14 785 k-m?. Rakennus varataan Prisma-tavaratalon kiiyttoon
lukuun ottamatta rakennukseen sijoittuvaa erillistd 1 072 k-m? suuruista
liiketilaa, joka siilyy ennallaan. Rakennuslupa-asiakirjoihin liitetyn ker-
rosalakaavion mukaan liiketiloiksi laskettavien myymildtilojen yhteen-
laskettu kerrosala on 7 562 k-m?.

Rakennuspaikka on osoitettu asemakaavassa varastorakennusten seki
liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (TVK). Kaavassa on pks 1-
merkinnilld osoitettu rakennusala, jolle saa sijoittaa péivittdistavarakau-
pan suuryksikon. Asemakaavan yleisten méddrdysten mukaan liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialueelle saa sijoittaa asemakaavakartalla osoi-
tettuun paikkaan maankiytto- ja rakennuslain 114 §:n mukaisen vihit-
tdiskaupan suuryksikon, joka on supermarket-tyyppinen suurmyymala.
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Asemakaavan sallima rakennusoikeus rakennuspaikkana olevalle kiin-
teistolle on 24 000 kerrosalaneliometrid. Asemakaavan kl 30% -merkin-
nén mukaan 30 % sallitusta kerrosalasta voidaan kiytté liiketiloja var-
ten. Merkinnidn mukainen sallittu liiketiloja varten kéytettéiva kerrosala
on 7 200 k-m?.

Rakennusluvasta péitettdessd on myonnetty maankéyttd- ja rakennuslain
175 §:ssé tarkoitettuina vihdisind poikkeamisina poikkeaminen asema-
kaavamadrdyksistd, jotka koskevat rakennusalaa, jolle saa sijoittaa péi-
vittdistavarakaupan suuryksikon (pks 1), sallitusta rakennusoikeudesta
liiketiloiksi kdytettdvad osuutta (kI 30%) ja istutettavaa alueen osaa.
Asemakaavassa maidrityn liiketilojen enimméisméérin on rakennuslupa-
paitoksessi katsottu ylittyvin 362 k-m?:1la eli noin viidelld prosentilla.
Asemakaavan mukaista sallittua kokonaiskerrosalaa ei kuitenkaan yli-
tetd.

Oikeudellinen arviointi ja lopputulos

Asemakaavan yleisten méérdysten mukaan liike- ja toimistorakennusten
korttelialueelle saa sijoittaa asemakaavakartalla osoitettuun paikkaan
maankiytto- ja rakennuslain 114 §:n mukaisen vihittdiskaupan suuryksi-
kon, joka on supermarket-tyyppinen suurmyymaéld. Ympiristoministe-
rién laatiman véhittdiskaupan suuryksikon kaavoitusohjeen mukaan
(Ympiristohallinnon ohjeita 3/2013) supermarket-tyyppiselld myyma-
ldllé tarkoitetaan pdidosin itsepalveluperiaatteella toimivaa ruoan myyn-
tiin keskittyvai pdivittdistavaramyymaléd, jonka myyntipinta-ala on vi-
hintdén 400 neliometrid ja jossa elintarvikkeiden osuus on yli puolet
myyntipinta-alasta.

Asiassa on kysymys Prisma-tavaratalon eli hypermarket-tyyppisen myy-
milédn rakentamisesta. Hypermarket-tyyppiselld myymililli tarkoitetaan
edelld mainitun ympéristdministerion ohjeen mukaan monen alan tava-
roita myyvid, padosin itsepalveluperiaatteella toimivaa myymilii, jossa
myynnin painopiste on péivittdistavaroissa ja elintarvikkeiden osuus on
alle puolet myyntipinta-alasta. Hanke poikkeaa siten kaupan laadun
osalta asemakaavasta.

Asemakaavaan ei tidssid tapauksessa sisilly erityisid madriyksia liiketi-
laksi laskettavan kerrosalan médrittelemisestd. Liiketilan kerrosalaa las-
kettaessa on siten maankidytto- ja rakennuslain 115 §:n 3 momentin mu-
kaisesti otettava huomioon kaikki timén p#dasiallisen kiyttotarkoituksen
mukaiset tilat, joita ovat varsinaisten myymilitilojen ohella myds esi-
merkiksi myymilédn aulatilat, toimintaan liittyviit varastot sekii muut vas-
taavat myymadldn toimintaan liittyvét tilat. Koska rakennuslupahakemuk-
seen liitetyssé kerrosalakaaviossa liiketiloiksi on katsottu ainoastaan var-
sinaiset myymiilitilat, hankkeella toteutettavien liiketilojen kerrosala ja
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siten myos asemakaavassa sallittujen liiketilojen enimmaéisméérén ylitys
on merkittévisti rakennuslupahakemuksessa esitettyd suurempi.

Edelld todettuja kaupan laatua ja liiketilojen enimmaéismééraa koskevia
poikkeamisia asemakaavasta ei kokonaisuutena arvioiden voida pitdd vi-
hiisind. Kysymys ei siten ole poikkeamisista, jotka olisi voitu hyviksya
maankiyttd- ja rakennuslain 175 §:n perusteella rakennusluvasta péétet-
tdessd. Koska kysymyksessid oleva rakennushanke on edelld mainituilta
osin asemakaavan vastainen, edellytyksid rakennusluvan myontimiselle
el maankiyttd- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin 1 kohta huomioon
ottaen ole ollut.

Hallinto-oikeuden péitds pddasiaratkaisun osalta ja rakennuslupajaoston
pditos on edelld todettu huomioon ottaen kumottava ja Kiinteisté Oy
Vantaan Valimotie 11:n rakennuslupahakemus hylittivi. Korkein hal-
linto-oikeus ei tdsséd yhteydessé ota kantaa siihen, onko hanke toteutetta-
vissa maankiytto- ja rakennuslain 171 §:ssi tarkoitetulla poikkeamispi-
tokselld tai asemakaavan muutoksella.

Asian tultua edelld mainituilla perusteilla ratkaistuksi, lausuminen
muista valitusperusteista ei ole tarpeen.

Tatd kaikki asianomaiset noudattakoot.

Korkein hallinto-oikeus:
Mika Seppila Tuomas Kuokkanen
oikeusneuvos oikeusneuvos
Jaakko Autio Monica Gullans
oikeusneuvos OikellSl'lCllVOS
Pekka Aalto

oikeusneuvos

Petri Hellstén
Asian esittelijd, esittelijaneuvos
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