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Dnro 1405/03.04.04.04.16/2024

Rakennuslupaa koskeva valitus

Vantaan kaupunkiympiristolautakunnan lupajaosto 6.2.2024 § 15

Rakennusvalvonnan lupa-arkkitehti on paéatokselldadn 8.12.2023 § 1193
myontdnyt Vantaan JP-Rakenne Oy:lle rakennusluvan neljin asunnon rivitalon

rakentamiselle kiinteistdlle 92-84-J il osoitteessa | GG

Péitoksen yhteydessd on myonnetty maankdytto- ja rakennuslain 175 §:n
mukainen véhdinen poikkeaminen tontin rakennusoikeudesta. Paatoksen
mukaan tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus ylitetdan 17 k-m?:114
eli noin 5,6 prosentilla.

Lupajaosto on paitokselldan 6.2.2024 § 15 hyldnnyt valittajien
oikaisuvaatimuksen lupa-arkkitehdin rakennuslupaa koskevasta paitoksesta.

Lupajaosto on paitokselldan 23.4.2024 § 52 myontényt 39 400 euron suuruista
vakuutta vastaan luvanhakijoille luvan aloittaa ja saattaa rakennusty6t loppuun
ennen luvan lainvoimaisuutta.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Valituksenalainen paitds on kumottava. Hallinto-oikeuden on otettava
paidtoksessddn huomioon se, miti osapuolet ovat sopineet kauppakirjassa ja
rasitesopimuksessa.

Rakennusluvassa myonnetty poikkeama rakennusoikeudesta on 5,6 prosenttia,
eli vahdistd suurempi.

Uudelle kiinteistdlle tulevat vesi- ja viemadrilinjat sekd sdhko- ja teleyhteydet
on sijoitettu 4 metrid leveélla rasitealueella liian ldhelle valittajien osoitteessa
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sijaitsevaa || N » rakennettavaa aluetta, ja ne on siirrettivi lihemmis
rajaa kauppakirjan kirjauksen mukaisesti.

Kiinteistolle vaadittavaa tonttiopastaulua, osoitenumerointia seka
postilaatikoita ei tule sijoittaa valittajien tontilla olevan jatesuojan yhteyteen.
Valittajat vastustavat rivitalon rakentamista rasitetielle kohdistuvan liiallisen
litkenteen vuoksi.

Rasitesopimus ei salli rasitetien muokkausta siten, ettd pintavedet ohjataan tien
sivulle. Sen sijaan tielle on sijoitettava vahintidén kolme sadevesikaivoa.

B o 2jannut alueensa yhdellid ohuella siimalla ja neljalli kiilalla,
eikd rajannut tonttiaan aidalla. ||| | illi] vastaa vanhojen putkien poistosta
rasitesopimuksen mukaisesti.

Valittajat ovat toimittaneet valituksen aloittamisoikeudesta tehdysté
paitoksesti erikseen.

Asian Kkisittely ja selvittiminen

Merkitiain

Rakennusvalvontapddllikké on antanut lausunnon.
Vantaan JP-Rakenne Oy on antanut selityksen.

Valittajat ovat antaneet vastaselityksen. Tontin rakennusoikeus on 306 m?,
Vantaan kaupunki on vidhentinyt kerrosalasta 332 m? lukeman 9 m? ja viittaa
kerrosalaan luvulla 323 m?. Jos ylitys lasketaan kdyttden 332 m?, on ylitys
8,5 prosenttia. Vastineen mukaan rakennusoikeus ylittyy 2,9 m? seindpak-
suuden tuoman rakennusoikeuden ylityksen lisdksi. Laki ei miérittele
prosenttirajoja vihéiselle poikkeamalle. Lupakésittelijain mukaan yli

5 prosentin poikkeama ei endd kaupungin kdytdnnon mukaan ole véhdinen
poikkeama.

Rivitalon rakentaminen aiheuttaa pienelle rasitetielle kohtuutonta litkennettd,
ei ole sopusuhtainen, kaunis eikd sovi ympéristoonséd. Kaksi omakotitaloa
soveltuisi ymparistoonsd, koska ympardivit rakennukset ovat omakotitaloja.

Hallinto-oikeus on 3.7.2024 antamallaan vélipdatokselld 4223/2024 hyldnnyt
valittajien vaatimuksen aloittamisoikeuden kumoamisesta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus hylkai valituksen.
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Perustelut

Sovelletut oikeusohjeet

Maankdytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin mukaan rakennusluvan
myontdmisen edellytyksend asemakaava-alueella on, ettd

1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

2) rakentaminen tayttda sille 117 §:ssé sdddetyt sekd muut tdimén lain mukaiset
tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle;

4) rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen paésytie tai mahdollisuus sellaisen
jarjestamiseen;

5) vedensaanti ja jitevedet voidaan hoitaa tyydyttdvésti ja ilman haittaa
ympdéristolle; seka

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

Maankiytt6- ja rakennuslain 117 §:n 1 momentin mukaan rakennuksen tulee
soveltua rakennettuun ympéristoon ja maisemaan seka tayttdd kauneuden ja
sopusuhtaisuuden vaatimukset.

Maankéytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesti
syystd hakemuksesta myontdd poikkeamisen tdssé laissa sdddetysti tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetti koskevasta
sdaannoksestd, madrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Saman pykéldn 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa myontéa,
jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kéyton
muulle jirjestimiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittivddn rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittidvia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Maankéytto- ja rakennuslain 175 §:n 1 momentin mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssd sdddetyin edellytyksin ja
rajoituksin myontdéd rakennusluvan, kun kysymys on vihéisesti
poikkeamisesta rakentamista koskevasta sdannoksestd, maardyksestd, kiellosta
tai muusta rajoituksesta.

Maankéytto- ja rakennuslain 217 §:n mukaan timén lain voimaan tullessa
voimassa olleeseen tai hyvéksyttyyn kaavaan perustuvassa rakentamisessa
rakennusoikeuden laskemisessa noudatetaan kerrosalaa koskevia tdmén lain
voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia.

Rakennusasetuksen (26.6.1959/266) 152 §:n 2 momentin mukaan milloin
lampotaloudellisista syistd, julkisivun eldvoittdmiseksi tai meluntorjunnan
vuoksi rakennuksen ulkoseini rakennetaan paksummaksi kuin 250 millimetrid,
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rakennuslautakunta voi sallia tdstd johtuvan rakennusoikeuden ylittdmisen
enintddn 5 prosentilla.

Asiassa saatu selvitys ja oikeudellinen harkinta

Rakennushanke sijoittuu 15.9.1982 vahvistetun Leppédkorven alueen
asemakaavamuutoksen mukaiselle asuinrakennusten korttelialueelle (A-1).
Tontin 92-84-JJl tehokkuusluku on e=0,25. Asemakaavassa tontille
osoitettu rakennusoikeus tontin pinta-alan ollessa 1 222 m? on siten 306 m?.
Asemakaavamiirdysten mukaan suurin sallittu kerrosluku on kaksi.

Valituksenalaisella padtokselld on myonnetty rakennuslupa yksikerroksisen
neljan asunnon rivitalon rakentamiseen. Rakennusluvan yhteydessa
hyvéksytyn asemapiirustuksen mukaan rivitalon rakennettava kerrosala on
332 m?. Ulkoseinien paksuudesta johtuva rakennusasetuksen 152 §:n

2 momentissa tarkoitettu sallittu ylitys, joka voi olla enintdén 5 prosenttia
kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta, on piirustusten mukaan 9 m?. Sallittu
rakentaminen on néin ollen yhteensd 315 m?. Rakennusluvassa on hyvéksytty
vihéisend poikkeamisena poikkeaminen asemakaavassa sallitusta
rakentamisen mairésti. Poikkeamisen vaativa rakennusoikeuden ylitys on
paitoksen mukaan 17 m? eli 5,6 prosenttia.

Hallinto-oikeus katsoo, ettd 5,6 prosentin poikkeus rakennusoikeuden
madrésti on ndissd oloissa voitu myontdd rakennusluvan yhteydessa
maankiyttd- ja rakennuslain 175 §:n 1 momentin mukaisena véhdiseni
poikkeamisena.

Uudelle kiinteistdlle tulevien tonttiopastaulun, osoitenumeroinnin ja
postilaatikoiden sijainnista seki tontin aitaamisessa tulee valituksenalaisen
paitoksen mukaan soveltaa niitd koskevia ohjeita. Niiden sijaintia ei ole
ratkaistu rakennusluvassa. Asemakaava ei rajoita rakennukseen sijoitettavien
asuntojen lukumiiraa, eikd liikenneméédran mahdollisen lisddntymisen
rasitetielld verrattuna tilanteeseen, jossa rivitalon sijaan kiinteistolle
rakennettaisiin kaksi omakotitaloa, voida katsoa aiheuttavan laissa tarkoitettua
tarpeetonta haittaa naapurille. Rakennuslupa rivitalolle on myonnetty
asemakaavan mukaiseen kayttotarkoitukseen.

Rakennuslupa on oikeudelliselta luonteeltaan hallintolupa, jolla ratkaistaan,
ovatko maankaytto- ja rakennuslain mukaiset edellytykset luvan
mydntdmiseen olemassa. Omistus- tai muita yksityisoikeudellisia
oikeussuhteita ei ratkaista lopullisesti hallintoluvalla. Téhdn ndhden puheena
olevan rakennusluvan myontamiselld ei ole oikeudellisesti sitovasti ratkaistu
eika silld ole voitukaan ratkaista mahdollisia osapuolten yksityisoikeudellisia
kiinteist6jen kdyttoon liittyvid erimielisyyksid. Mikili kauppakirjan tai
rasitesopimuksen sisdllostd on osapuolten vililld erimielisyyksid, ne
ratkaistaan esimerkiksi rasitetoimituksessa tai riita-asiana kirdjdoikeudessa

Rakennushankkeessa vesi- ja viemériputket on saadun selvityksen mukaan
sijoitettu rasitesopimuksen edellyttimalla tavalla tierasitteen alle ja tien
hulevedet ohjataan tien etelédpuolella olevaan painanteeseen. Kaupungin
vesihuolto on antanut rakennusluvasta puoltavan lausunnon. Valituksenalainen
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péétds ei ole lainvastainen mydskdén kiinteistolle tulevien vesi- ja
viemdrilinjojen sijaintien perusteella.

Rakennushanke tdyttdd maankdytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentissa
sdddetyt rakennusluvan myontdmisen edellytykset ja soveltuu 117 §:n

1 momentissa tarkoitetulla tavalla rakennettuun ympéristoon ja maisemaan
sekd tayttdd kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset. Hanketta ei ole
pidettdvd maankdytto- ja rakennuslain tai sen nojalla annettujen sddnndsten tai
madrdysten vastaisena. Rakennushankkeesta ei voida katsoa aiheutuvan
valittajille maankéaytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin 6 kohdassa
tarkoitettua tarpeetonta haittaa. Hanke on edelld todettua rakennusoikeuden
suuruutta koskevaa myonnettyd poikkeusta lukuun ottamatta asemakaavan
mukainen. Rakennuslupa vihéisine poikkeamisineen on tullut myontia.
Valituksenalaista padtosta ei ole syytd muuttaa.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Muutoksenhaku

Maankiytto- ja rakennuslain 190 §:n 1 momentin mukaan tdhan paitokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontaa
valitusluvan.

Maankéytto- ja rakennuslain 190 §:n 3 momentin mukaan tdhén paitokseen ei
saa hakea muutosta valittamalla siltd osin kuin asia on ratkaistu lainvoiman

saaneessa asemakaavassa.

Valitusosoitus on liitteend (HOL julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet
Esa Hakkola (t) ja Paula Kovari.

Esittelijdjésen Paula Kovari

Tama padtods on sdhkdisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu
Paétos Katri Aula

Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jéljennos Vantaan kaupunkiympdristolautakunnan lupajaosto

Vantaan JP-Rakenne Oy





