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Korkein hallinto-oikeus
PL 180
00313 Helsinki

KORKEIMMALLE HALLINTO-OIKEUDELLE

Asia

Valituslupahakemus ja valitus Helsingin hallinto-oikeuden paatdkseen 27.8.2021 diaarinumerot
21002/03.04.04.04.16/2020 ja 21086/03.04.04.04.16/2020.

Helsingin hallinto-oikeuden kasittelema paatos

Vantaan kaupunginvaltuuston 18.5.2020 § 20 tekema paatos koskien asemakaavamuutosta
002364 seka tonttijakoa ja tonttijaon muutosta, 15 Myyrmaki / Kuohukuja 1-3.

Muutoksenhakija

Vantaan kaupunki (jdljempana "Kaupunki”)

Valituslupahakemuksen ja valituksen sisdlto ja perusteet

1. Kaupunki vaatii, etta korkein hallinto-oikeus myéntaa valitusluvan. Lain soveltamisen
kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa on tarkeata, etta korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan. Lisaksi valitusluvan myontamiseen on muita painavia syita.

2. Kaupunki vaatii, etta korkein hallinto-oikeus kumoaa Helsingin hallinto-oikeuden paatdksen
27.8.2021 diaarinumerot 21002/03.04.04.04.16/2020 ja 21086/03.04.04.04.16/2020, jolla
kumottiin Vantaan kaupunginvaltuuston paatos hyvaksya asemakaavamuutos 002364 seka
tonttijako ja tonttijaon muutos, 15 Myyrmaki / Kuohukuja 1-3.

Valitusluvan perusteet
Kaupunki katsoo, etta valitusluvan myontamisen edellytykset tayttyvat seuraavin perustein:

1. Lain soveltamisen kannalta on tarkea saada kannanotto siihen, onko maankaytto- ja
rakennuslain (MRL) 54 §:n 2 momentin mukainen erityisten arvojen havittamiskielto
hallinto-oikeuden paatoksen mukaisesti [ahtokohtaisesti ehdoton kielto, johon ei sisally
tarkoituksenmukaisuutta koskevaa harkintaa. Korkeimman hallinto-oikeuden kannanotto
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tarvitaan erityisten arvojen havittamiskiellon ehdottomuuteen, kun asemakaavan hyodyt
ylittavat erityisen oikeuden havittamiskiellon noudattamisesta aiheutuvat haitat.

2. Korkeimman hallinto-oikeuden kannanotto tarvitaan siihen, voidaanko MRL:n
maanomistajan kohtuuttomuutta koskevia saannoksia soveltaa tilanteessa, jossa
asemakaavan kumoutuminen tarkoittaisi sita, ettd asemakaava-alueella oleva, paikallisesti
arvokas rakennus joko jaisi ennalleen nykyisen kaavatilanteen jatkuessa taikka jouduttaisiin
erityisten arvojen sdilymisen takia suojelemaan uudella asemakaavalla, mista aiheutuisi
maanomistajalle kohtuutonta haittaa.

3. Korkeimman hallinto-oikeuden kannanotto tarvitaan erityisten arvojen arvottamiseen
asemakaavoituksessa tapauksessa, jossa eri selvitysten ja kunnan kasitys rakennuksen
kulttuurihistoriallisesta arvosta vaihtelee.

Valituksen perusteet

1. Asemakaavamuutos edistaa terveellisen, turvallisen ja viihtyisan elinympariston seka
palvelujen alueellisen saatavuuden edellytyksida MRL 54 §:n 2 momentin mukaisesti.
Asemakaavamuutos sisdltdaa asemakaavan tarkoitusta parhaiten edistdavan ratkaisun
tilanteessa, jossa asemakaavan sisallolle laissa asetetut vaatimukset ovat keskenadn osin
ristiriidassa ja edellyttdvat yhteensovittamista.

2. Hallinto-oikeuden p&atos johtaa Kuohukuja 1:n kauppakeskuksen maanomistajalle
kohtuuttomaan haittaan MRL 54 §:n 3 momentin ja MRL:n 57 §:n 2 momentin vastaisesti.
P&atos ei estd sita, ettd paikalliset erityiset arvot alueella havidvat.

3. Asemakaavan perusteina kaytetyt selvitykset ovat riittavia. Aineiston nojalla ei kuitenkaan
voida hallinto-oikeuden paatoksen mukaisesti katsoa, etta Kuohukuja 1:n
kauppakeskuksella olisi poikkeuksellisia kulttuurihistoriallisia arvoja taikka kansainvalisesti
tai valtakunnallisesti merkittavia arvoja. Kauppakeskuksella on vain paikallisia erityisia
arvoja, ja kokonaisarvioituna kauppakeskuksen sailyttamisesta syntyy enemman haittaa
kuin hyotya.

Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan sisaltoon vaikuttavat paitsi MRL 54 §:n sisadltovaatimukset, myds maankaytto- ja
rakennuslain yleinen tavoite, alueiden kdyton suunnittelun yleiset tavoitteet ja asemakaavan
tarkoituspykalan ohjaustavoitteet (MRL1 §, 5 § ja 50 §).

MRL:n 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
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lilkenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin
liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.

Hallinto-oikeuden mukaan tdma rakennettuun ymparistoon liittyvien erityisten arvojen
havittamiskielto on Iahtokohtaisesti ehdoton, eika siihen sisally tarkoituksenmukaisuusharkintaa.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisukaytannosta voidaan kuitenkin havaita, ettei suojelun

puuttuminen asemakaavasta ole aina valttamatta johtanut kaavan lainvastaisuuteen (esim. KHO
1994 A 26).

Maankaytto- ja rakennuslain esitéiden (HE 101/1998 vp, s. 79—80) mukaan asemakaavan
sisdltovaatimukset voidaan jakaa kolmeen ryhmaan: yleispiirteiseen suunnitteluun liittyvat,
terveellisyyteen, turvallisuuteen ja ymparistdon liittyvat seka kohtuullisuuteen liittyvat
vaatimukset. Hallituksen esityksessa todetaan lisdksi, ettd asemakaavaa laadittaessa tulee pyrkia
optimaaliseen ratkaisuun nadiden erilaisten ja osittain ristiriitaistenkin vaatimusten suhteen. Myos
oikeuskirjallisuudessa ja -kdaytannossa on yleisesti todettu maankaytto- ja rakennuslain
sisaltdvaatimusten olevan hyvin yleispiirteisia.

Kaupunginhallitus toteaa, ettd kaavaratkaisulla tuetaan erityisesti terveellisen, turvallisen ja
viihtyisan elinympariston seka palvelujen alueellista saatavuuden edellytyksid kaava-alueella MRL
54 §:n 2 momentin mukaisesti. Asemakaavamuutoksen mukainen uusi asuin- ja lilkkerakennus
noudattaa ymparoivan kaupunkirakenteen mittakaavaa ja edustaa korkeatasoista arkkitehtuuria,
edistaen laadukkaan elinympariston kehittymista. Asemakaavamuutoksen sisaltdé myds vastaa niita
laadukkaan kaupunkiympariston kehittdmiseen liittyvia tavoitteita, joihin kaupunki on sitoutunut
osana MAL-sopimusta sekd osana kaupungin sisdista strategiaa, maa- ja asuntopoliittisia linjauksia
ja Vantaan arkkitehtuuriohjelmaa (kaavaselostuksen s. 26).

Kun asemakaavan sisaltévaatimukset ovat keskenaan erilaisia ja osin ristiriidassa, tulee eri
vaatimusten valilla pyrkia optimaaliseen ratkaisuun. Asemakaavamuutoksella edistetaan
terveellisen, turvallisen ja viihtyisan elinympariston kehitysta ja palvelujen saatavuutta.
Kaavamuutosta laadittaessa on todettu, ettd Kuohukuja 1:n ostoskeskus ei ole taloudellisteknisesti
korjattavissa, eika ostoskeskuksen sailyttamisen ole katsottu olevan taloudellisesti mahdollista.
Maanomistajan kannalta ostoskeskuksen sadilyttaminen johtaisi kohtuuttomaan tilanteeseen
jaljiempana kuvatulla tavalla. Mikali kaavapaatos kumoutuu, alueelle erittdin tarkea
asuntorakentaminen jaa toteutumatta, eika tarpeellista ja kaupungin maankayttopolitiikan
mukaista elinympariston kehittamista kyeta edistimaan alueella. Kaupunginhallitus katsoo, etta
kun asemakaavan laista johtuvat sisdltévaatimukset ovat nain osittain toistensa kanssa
ristiriidassa, ei MRL:n 54 §:n 2 momentin erityisten arvojen havittdmiskieltoa voida tassa
tilanteessa pitaa hallinto-oikeuden toteamalla tavalla ehdottomana, eikd asemakaavamuutos ole
talla perusteella maankaytto- ja rakennuslain vastainen.

Kohtuuttomuus maanomistajalle
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Hallinto-oikeuden mukaan rakennettuun ymparistoon liittyvien erityisten arvojen havittamiskielto
on lahtékohtaisesti ehdoton, eika siihen sisally tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisut kuitenkin osoittavat, etta kielto ei ole vailla poikkeuksia, erityisesti kun
rakennuksen sdilyttdminen johtaisi kokonaisharkinnan perusteella maanomistajan kannalta
kohtuuttomaan tilanteeseen (esim. KHO 14.5.1997 t 1177).

MRL:n 54 §:n 3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkadan elinympariston
laadun sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa. Saannds sallii siis sellaisen
kohtuuttoman haitan asettamisen maanomistajalle, jota ei asemakaavan sisaltévaatimuksia
syrjayttamatta voida valttaa. Sdannoksen perustella lahtokohtaisesti asemakaavalla
maanomistajalle asetettavat rajoitukset ja silla aiheutettu haitta on kuitenkin oltava kohtuullinen.

MRL:n 57 §:n 2 momentin mukaan, jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman,
luonnonarvojen, rakennetun ympariston, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten
ymparistdarvojen vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sita koskevia tarpeellisia
maarayksia (suojelumaaraykset). Suojelumaardysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.
Asemakaavaa koskevista selvityksista kay ilmi, ettd ostoskeskuksella ei ole valtakunnallista
merkitysta, mika voisi edellyttaa asemakaava-alueella sijaitsevan kohteen suojelua
rakennusperinnon suojelemisesta annetun lain nojalla, kyseisen lain 2 §:n 3 momentin mukaisesti.
Kaytannossa ostoskeskuksen suojelu olisi siis toteuttava asemakaavalla.

Kaupunginhallitus katsoo, ettad rakennuksen ja kiinteiston omistajilla ei ole taloudellisia
realiteetteja ostoskeskuksen suojeluun, ja etta nykyisessa huonossa kunnossa rakennusta on
mahdotonta myyda. Asemakaavan kaavaselostuksessa on arvioitu seka sailyttava etta osin
sailyttava vaihtoehto, jotka on kuitenkin hylatty eparealistisina.

Selostuksessa on perusteltu paaosin sdilyttavan vaihtoehdon eparealistisuutta seuraavasti:

"Uuden kayttotarkoituksen loytaminen saattaa olla vaikeaa. Peruskorjaus nostaa liiketilojen
vuokratasoa. Kaupungillakaan ei ole tarvetta taman tyyppisille tiloille. Kaupungin tilojen
sijoittaminen ostoskeskukseen olisi haastavaa seka taloudellisesti ettd toiminnallisesti. Paivakodin
pihalle ei ole tilaa. My6skaan melun ja pienhiukkasten kannalta tama tontti ei ole kaupungin
ohjeiden mukaan sopiva paikka kaupungin omalle paivakodille. Yksityinen paivakoti saattaisi
kuitenkin sijoittua tanne. Kaupunginosan muita palveluita kuten asukastiloja keskitetaan
Myyrmden aseman ldhelle. Vaihtoehto ei ole taloudellisesti jarkeva ratkaisu

kiinteistonomistajan ndakokulmasta (Optiplanin arvio 2 200 000 €).”
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Selostuksessa on edelleen perusteltu osittain sdilyttavan vaihtoehdon eparealistisuutta
seuraavasti:

"Tontti ei ole sopiva palveluasumiselle, koska Myyrmaessa on jo riittavasti vanhusten
palveluasumista ja lisaakin on tulossa muualle Myyrmakeen. Tavalliselle asumiselle ratkaisussa ei
riitd autopaikat. Vanhan rakennuksen uudistaminen ja erityisesti yhteensovittaminen uuden
kerrostalon kanssa saattaa olla teknisesti haastavaa. Jos vanhaa rakennusta sailytettaisiin osittain,
sen kayttoika olisi huomattavasti uutta kerrostaloa lyhyempi. Autopaikkojen (25 kpl) rakentaminen
kellariin nostaisi Optiplanin kustannusarviota noin 1 500 000 €, jolloin hankkeen kannattavuus
laskee huomattavasti.”

Optiplan Oy :n Ostarien uudet konseptit -selvityksestad (2018) kay ilmi, etta taloudellisesti
ostoskeskuksen sailyttaminen vaatisi kohtuuttomia ponnistuksia rakennuksen erityisiin arvoihin
ndahden. Maanomistaja on myos ilmaissut kaupungille edelld selostetun pitdavan paikkansa.

Kaupunginhallituksen nakemyksen mukaan hallinto-oikeuden pdatos voi yhtaalta johtaa siihen,
ettd kyseessa oleva alue jaisi kaavoittamatta uudelleen, jolloin ostoskeskuksen tilanne sailyisi
ennallaan eika rakennuksen suojelu tosiasiassa toteutuisi. Toisaalta hallinto-oikeuden paatos voi
johtaa tilanteeseen, jossa kaupunki on velvoitettu suojelemaan ostoskeskusrakennuksen kokonaan
tai osittain asemakaavalla. Talloin suojelumaaraykset muodostuisivat maanomistajan kannalta
kohtuuttomiksi, eikad kaava nain olisi maankaytto- ja rakennuslain mukainen. Maanomistajan
nakokulmasta tilanne on molemmissa tapauksissa kohtuuton, eivatka lain mukaiset vaatimukset
toteudu. Lisdksi hallinto-oikeuden paatoksesta seuraa, ettd ostoskeskuksen kunto todenndkoisesti
huononee ajan kuluessa siten, etta sen suojeleminen on lopulta mahdotonta.

Asemakaavan selvitykset ja Kuohukuja 1:n ostoskeskuksen erityiset arvot

Kaupunginhallitus toteaa, etta asemakaavamuutokseen liittyvien selvitysten nojalla ei voida
katsoa, etta Kuohukuja 1:n kauppakeskuksella olisi alueellisesti, seudullisesti, kansainvalisesti tai
valtakunnallisesti merkittavia kulttuurihistoriallisia arvoja.

Optiplan Oy:n laatimassa Ostarien uudet konseptit -selvityksessa (2018) viitataan rakennuksen
arvon osalta Laatua laitakaupungilla -selvitykseen (2008) seka Vantaan kaupunginmuseon
Kuohukuja 1:n ostoskeskukselle antamaan arvotukseen R1 (erittdin merkittava
kulttuurihistoriallinen arvo). Laatua laitakaupungilla -selvityksen (2008) arvotus ei kuitenkaan ole
kansallisen ja kansainvalisen arvotuksen osalta pateva, koska se ei sisalla Vantaata laajempaa
vertailua. Selvityksessa todetaan, ettd ”30 kohteen aineisto antaa mahdollisuuden
mielenkiintoisiin vertailuihin Vantaalla” (s. 5) ja ettd ”Arvotus perustuu tekijoiden subjektiiviseen ja
ajankohtaiseen nakemykseen kohteista” (s. 8) ja ettd ”Arvotus on tekijoiden subjektiivinen ja
ajankohtainen tilannearvio, ja samalla asiantuntijan yhteenveto kootusta tiedosta”. Kansallista tai
kansainvalista vertailua selvitys ei sisalla — ei kohde-esittelyissa eika lahteissa.

Valtakunnallisen tason arvotus kuuluu Museovirastolle. Laatua laitakaupungilla -selvitykseen
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sisdltyvat kohteet eivat ole kansallisesti Museoviraston RKY-kohteita tai kansainvalisesti
Docomomon, lcomosin tai Unescon kohteita.

Laatua laitakaupungilla -selvityksen jalkeen Uudenmaan liitto on julkaissut selvityksen Missa maat
on mainiommat — Uudenmaan kulttuuriymparistot (2012), jossa esitetddan maakunnallisesti ja
seudullisesti arvokkaat kulttuuriymparistot. Tassa selvityksessa mainitaan myos yksittaisia
rakennuksia, kuten Korson asema, Kannelmaen kirkko ja Munkkivuoren ostoskeskus osana
Munkkivuoren asuntoaluetta (Helsinki s. 91-98, Vantaan s. 99-101), mutta ei Kuohukujan
ostoskeskusta. Selvitys ei sisalla paikallisesti arvokkaita kohteita.

Vantaan kaupunginmuseo on asemakaavaehdotuksesta antamassaan lausunnossa todennut, etta
"tehtyjen selvitysten perusteella rakennuksessa [Kuohukujan ostoskeskuksessa] on riittavasti
kulttuurihistoriallisia arvoja suojeluperusteiden tayttymiseen.” Lausunnossa ei kuitenkaan esiteta
rakennukseen liittyvan kansallisesti tai kansainvalisesti merkittavia kulttuurihistoriallisia arvoja.
Myoskaan Vantaan kaupunginmuseon kohteelle antamasta luokituksesta ei voida suoraan tehda
paatelmaa ostoskeskuksen valtakunnallisesta tai kansainvalisesta arvosta.

Edelld sanotun perusteella kaupunginhallitus toteaa, ettd Kuohukujan ostoskeskus ei ole arvokas
kansainvalisesti, valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti. Ostoskeskuksella on vain
paikallisia erityisia arvoja, ja rakennuksen sailyttamisesta tai suojelusta voidaan edellad kuvattuihin
perusteisiin viitaten katsoa syntyvan kokonaisarvoituna enemman haittaa kuin hyotya.

Liitteet:

Asemakaavamuutos 002364 seka tonttijako ja tonttijaon muutos, 15 Myyrmaki / Kuohukuja
1-3. Paatosasiakirjat liitteineen.

- Ostarien uudet konseptit -selvitys, Optiplan QY (2018)

- Olli Helasvuo & Niina Vainio; Laatua laitakaupungilla — Vanaan ostoskeskukset 1961-1986.
Vantaan kaupunginmuseo ja Vantaan kaupunkisuunnittelu, C8:2008

- Missa maat on mainiommat, Uudenmaan kulttuuriymparistot. Uudenmaan liiton julkaisuja

E 114:2012.
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