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OIKEUDELLINEN ARVIOINTI YLEISKAAVAN JA
ASEMAKAAVAN SUHTEESTA

Vantaan kaupunki on tiedustellut kasitystani Vantaan yleiskaava 2020 mukaisten
kestavan kasvun vyohykkeen suhteesta yleiskaavan A- ja AP-alueisiin, kun
laaditaan kaupunkirakennetta tiivistavia asemakaavoja. Erityinen kysymys A- ja
AP-alueilla koskee sitéd, milloin olisi mahdollista laatia asemakaava, joka sallisi
yleiskaavan A- ja AP-alueilla rakennuksia, joissa olisi yli kolme kerrosta. Naita
tilanteita varten on laadittu kaupungin sisdinen ohje, jota lainsdadannon ja

oikeuskaytannon ohella tarkastellaan oikeudellisesta nakékulmasta.

Lausuntoa laatiessani kaytossani on ollut seuraavat asiakirjat:

- Vantaan yleiskaava 2020, kaupunginvaltuusto 25.1.21, voimaan 11.1.2023;

- Vantaan yleiskaavan 2020 (YK0048) selostus (paivitetty selostus 11.1.2023);

- YK2020, kolmikerroksisuussaanto yleiskaavan A- ja AP-alueilla,
Kaupunkiymparistblautakunta 11.2.2025;

- Vantaan pientaloalueita koskevan yleiskaavaméaarayksen tulkinta
asemakaavoja laadittaessa, Lakimies Heino Pitkanen 11.2.2025, Vantaan
kaupunki;

- Hakala, Maria: Maakuntakaavan ja oikeusvaikutteisen yleiskaavan
ohjausvaikutus ja siitd poikkeaminen asemakaavoituksessa, Ymparistopolitiikan
ja -oikeuden vuosikirja X1 2018, s. 329-391, 26.11.2018.

1. Vantaan yleiskaavasta

Vantaan yleiskaava 2020:ssa tarkastelun kohteena olevan kysymyksenasettelun
kannalta keskeisimmat yleiskaavamerkinnat ja -maaraykset ovat kestavan
kasvun vybhyke (KKV), joka on strateginen kehittdmismerkinta; seka
maankayttomerkinnat A, asuinalue ja AP, pientalovaltainen asuinalue.

Kestavan kasvun vyohyketta (KKV) koskee seuraava maarays:

Joukkoliikenteen runkolinjastoon tukeutuva vybhyke, jolle
kaupunginosan maankaytt6a tehostava rakentaminen ensisijaisesti
ohjataan. Aseman ja pysakin lahikortteleita kehitetddn sen
vaikutusalueen palveluiden, kaupan ja alueelle soveltuvien tyopaikkojen
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keskittyména. Kaupan rakentuminen raitiotien vaikutusalueella tulee
kytkea raitiotien toteutumiseen ja l&hialueen asutuksen rakentumiseen.
Pientaloalueilla tehokkuuden muutos tulee suunnitella useiden
tonttien kokonaisuuksina.

Asuinalueita (A) koskee seuraava maarays:

Olemassa olevan pientaloalueen uudis- ja taydennysrakentamisessa
tulee vaalia alueen ympariston arvokkaita ominaispiirteitd seka
rakentamisen tapoja. Naille alueille saa rakentaa ensisijaisesti erilaisia
pientalotyyppeja ja lahipalveluita. Suurin sallittu rakennuskorkeus on
kolme kerrosta. Pientaloalueen rakennetta muuttavat asemakaavat
tulee laatia riittavan laajoina kokonaisuuksina vuorovaikutuksessa
alueen asukkaiden kanssa.

Pientalovaltaisia asuinalueita (AP) koskee seuraava méaarays.

Alueelle saa rakentaa ensisijaisesti erilaisia pientalotyyppeja ja
l&hipalveluita. Olemassa  olevan pientaloalueen uudis- ja
taydennysrakentamisessa tulee vaalia  ympéariston  arvokkaita
ominaispiirteitd sekd rakentamisen tapoja. Nailla alueilla suurin sallittu
rakennuskorkeus on kolme kerrosta. Pientaloalueen rakennetta
muuttavat asemakaavat tulee laatia riittavan laajoina
kokonaisuuksina. Alueella tulee sailyttaa riittavasti virkistysalueita.
Asemakaavoituksen yhteydessa tulee varmistaa palvelujen riittavyys ja
niiden saavutettavuus kestavilla kulkumuodoilla. Alueelle voidaan sijoittaa
vahittaiskaupan  suuryksikkoérajan alittavaa lahialueen asukkaita
palvelevaa kauppaa.

Yleiskaavassa asetetaan maankayttomerkinngissa ja A- ja AP-alueita koskeva
selked saanto, jonka mukaan suurin sallittu rakennuskorkeus on kolme kerrosta.
Tama saantd koskee A- ja AP alueiden olemassa olevia pientaloalueita.
Yleiskaavassa kestavan kasvun vybhyke on osittain paallekkainen A- ja AP-
alueiden kanssa ja ensisijaisesti talle vyohykkeelle ohjataan kunkin
kaupunginosan maankayttéd tehostava rakentaminen. Pientaloalueet on
huomioitu kestdvan kasvun vyohykkeella maarayksella, jonka mukaan
tehokkuuden muutos tulee suunnitella useiden tonttien kokonaisuuksina. A- ja
AP-alueiden osalta maankayton tehostaminen kolmikerrossaant® huomioon
ottaen ei ole selkeaa pelkastaan yleiskaavan pohjalta. Tdman vuoksi on laadittu
saantoa tulkitseva ohje (YK2020, kolmikerroksisuussaanto yleiskaavan A- ja AP-
alueilla).

Asuinalueita ja pientalovaltaisia asuinalueita koskevista méaarayksista kay ilmi,

ettd pientaloalueen rakennetta voidaan muuttaa, kun asemakaavat laaditaan
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rittdvan laajoina kokonaisuuksina. Kestavan kasvun vyohykkeilla tehokkuuden
muutokset tulee kuitenkin suunnitella useiden tonttien kokonaisuuksina.
Molemmat maaraykset tahtddvat samaan padmaaraan, eikd muutoksia voisi
tehda esimerkiksi yhta tonttia koskien. Rakenteen muuttaminen voinee ainakin
asuinalueiden osalta tarkoittaa tassa yhteydessa myds sitd, ettd alueen
tehokkuus kasvaisi korkeampien rakennusten my6ta. Ainakin osittain

maaraykset ovat talta osin saman suuntaisia.

Yleiskaavan selostuksen (selostus s. 61) mukaan tulevaisuuden asuinalueille
tavoitteena on sallia niin kerrostalojen ja pientalojen yhdistelya kuin naiden
talotyyppien valimuotojen ja variaatioiden kehittyminen. Liséksi tuodaan esiin,
ettd vilkkaiden katujen varsilla olevien pientaloalueiden viihtyisyytta voisi
parantaa toteuttamalla katujen varsille sopivia tehokkaita asuintalomalleja, mita
ei maaritella kerrostaloina. Selostuksen mukaan asuinalueilla (A) on sallittua
rakentaa monenlaisia erindkdisia asuntovaltaisia alueita ja paikan
kaupunkirakenteellinen  sijainti  ohjaa  kunkin  alueen tavoitetasoa
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa (selostus s. 64). Pientalovaltaisten
alueiden (AP) osalta selostuksessa todetaan, etta alueilla voi olla yksittaisia

kerrostalokortteleita (selostus s. 66).

Selostuksessa ei tuoda nimenomaisesti esille perusteluita A- ja AP-alueiden
kolmikerroksisuussdannolle. Maaraykset naet lisattiin yleiskaavatoimikunnassa
22.10.2020 ja syyksi tuodaan esille asiakaspalaute A-alueilla sijaitsevien
pientaloalueiden asukkailta (selostus s. 184). Selostus sisaltdd kuitenkin
pientalon maaritelmén, jonka mukaan yleiskaavamaarayksissa viitattu pientalo
on asuinrakennus, jossa on yhden tai useamman asunnon kasittava
maksimissaan kolmekerroksinen asuinrakennus, jossa jokaiseen asuntoon on

maantasosta oma sisdankayntinsa.

2. Lainsaadanto ja sen esity6t

Alueidenkéayttolain 42 8:n 1 momentti, joka koskee yleiskaavan ohjausvaikutusta,
ja alueidenkayttolain 54 8:n 1 momentti, jossa saadetdan yleiskaavan ohjeena
olemisesta, ovat hyvin yleisia saannoksia yleiskaavan ja asemakaavan valisesta

suhteesta. (Maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) nimi muutettiin



alueidenkayttolaiksi (AKL) 1.1.2025 alkaen (752/2023).)

AKL 42.1 8:n mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa
asemakaavaa seka ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton
jarjestamiseksi. Ohjeena olemista on kaytannéssa tulkittu tiukemmin kuin mité
sanamuodosta on yleiskielisesti luettavissa. Lain esity6t (HE 101/1998) ovat
saannodksen yksityiskohtaisten perustelujen osalta varsin niukat, eika niissa
juurikaan avata ohjeena olemista. Maakuntakaavan oikeusvaikutuksia koskevan
AKL 32 8:n yksityiskohtaiset perustelut ovat tassa suhteessa edes hieman
laajemmat. Niiden mukaan sanonta "on ohjeena" kuvaa kaavan yleispiirteista
luonnetta ja sallii kaavajarjestelmén tarkoituksenmukaisen toimivuuden kannalta
tarpeellisen joustavuuden. Kaavan yleispiirteinen luonne onkin otettava
huomioon kaavan ohjausvaikutuksia koskevan saannoksen soveltamisessa.
Kaavassa esitetyt alueiden kayton periaatteet ja aluevaraukset tdsmentyvat
alueiden kaytbn suunnittelussa. Nadma perustelut ovat relevantteja myos

yleiskaavan osalta.

AKL 54 8:n mukaan asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja
oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siitd saadetaan.
Huomioon ottamista tulkitaan kaytannossa yleiskielesta jonkin verran poiketen
siten, ettd se tarkoittaa yleiskaavan noudattamista. AKL 54 8:n yksityiskohtaisten
perustelujen mukaan ohjeena oleminen tarkoittaa asemakaavaa laadittaessa
sita, ettd yleispiirteisissé kaavoissa tehdyt maankaytolliset ratkaisut on otettava
asemakaavan laatimisen perustaksi ja niissa tehdyistd maankaytt6a koskevista
perusratkaisuista voidaan poiketa vain rajoitetusti. Perustelujen mukaan
asemakaavalla kuitenkin tarkennetaan yleispiirteisissd kaavoissa tehtyja

ratkaisuja.

Tulkinnan kannalta keskeista siis on, ettd maankéaytollisia ratkaisuja noudatetaan
ja niistd voidaan poiketa vain rajoitetusti. Perusteluissa tuodaan kuitenkin esiin
poikkeamisen mahdollisuus ja yhdessa tarkentamisen kanssa saannodksen

tulkinnanvara yleiskaavan ratkaisuista poikkeamisen osalta nousee esille.

AKL 42 8§:&an lisattin vuonna 2017 uusi 4 momentti (230/2017), joka

mahdollistaa asemakaavalla poikkeamisen ilmeisen  vanhentuneesta
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yleiskaavasta. Saannds ei siis lahtokohtaisesti voi tulla lahivuosina
sovellettavaksi Vantaan yleiskaavan osalta, mutta siind esille tuotu
"sopeutuminen yleiskaavan kokonaisuuteen” voisi muutoinkin ainakin joltakin

osin olla kayttbkelpoinen argumentoitaessa yleiskaavasta poikkeavia ratkaisuja.

AKL 54 8:n 3 momentti on erddnlainen peralautaséannés myods sellaisissa
tapauksissa, joissa asemakaavan mukainen ratkaisu poikkeaisi yleiskaavasta.
S&annos siséaltdd elinympariston heikentamiskiellon ja kohtuuttoman haitan
aiheuttamiskiellon.

3. Tiivis katsaus oikeuskaytantbon

Asemakaavan yleiskaavan mukaisuudesta on varsin paljon korkeimman hallinto-
oikeuden oikeuskaytantod. Sitd tarkastellaan seuraavassa vain sellaisten
ratkaisujen osalta, joissa on kysymys asemakaavasta, joka jossakin suhteessa
poikkeaa voimassa olevasta yleiskaavasta. Tarkastelun piiriin ei ole otettu
ratkaisuja, joissa on ollut kysymys esimerkiksi suojeluasiasta tai ranta-alueesta,
kun niissd kysymyksenasettelu poikkeaa merkittavasti Vantaan yleiskaavan

alueelle laadittavien asemakaavojen tilanteesta.

Ratkaisu KHO 2021:159 on kiinnostava ja monessa suhteessa verrannollinen
suhteessa kysymyksenasetteluun. Keravan yleiskaavassa 2016 alue oli osoitettu
merkinnalla AP-1 pientalovaltaiseksi alueeksi, mutta asemakaavan muutoksella
vuonna 2019 alueelle osoitettiin asuinkerrostalojen korttelialue AK-91, jolle sai
rakentaa enintd&n 1950 km2:n suuruisen asuinkerrostalon. Kyseinen korttelialue
rajautui  yleiskaavassa C-2- ja PY-alueisiin. Asemakaavan muutosalueen
l[&hiympariston rakennuskanta muodostui kaavamuutosalueen lannen ja luoteen
puoleisilla osilla asuinkerrostaloista ja seurakuntarakennuksista seka
kaavamuutosalueen kolllispuolella pientaloista. Kaavamuutosalueen ja sen
kaakkoispuolella sijaitsevan pientaloalueen valiin jai lahivirkistysaluetta ja
katualuetta.

KHO katsoi, ettd kaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen muutti alueen
kaupunkikuvaa, mutta alueen perusluonne ei kaavamuutoksen johdosta

kuitenkaan olennaisesti muuttunut, kun otettin huomioon kaava-alueen
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l[&hiympéariston rakennuskannan monimuotoisuus sek& kaavamuutoksella
mahdollistetun rakentamisen liittyminen muuhun kaupunkirakenteeseen
yleiskaavassa osoitettujen eri maankayttomuotojen raja-alueella. Lisdksi KHO:n
mukaan kaavamuutoksella osoitetun rakentamisen voitiin arvioida sopeutuvan
olemassa olevaan asuinrakenteeseen, eikd kaavamuutoksen mahdollistama
rakennustehokkuus  merkinnyt AP-1l-alueelle yleiskaavassa maaréatyn
aluetehokkuuden huomattavaa muuttumista. KHO toi myo6s esille, ettad
uudisrakennuksen sopeutuminen kaupunkikuvaan oli lisaksi varmistettu
kaavamuutokseen sisaltyvilla rakennuksen massoittelua ja julkisivujen
toteuttamista koskevilla kaavamaarayksilla.
KHO:n mukaan asemakaavan muutoksessa oli edella mainitut seikat huomioon
ottaen ollut kysymys sellaisesta yleiskaavassa osoitetun maankayttératkaisun
tarkentamisesta, jota ei ollut pidettdva maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n 1
momentin vastaisena. Yleiskaava oli siten ollut asemakaavan muutosta
laadittaessa riittavasti ohjeena. KHO kumosi hallinto-oikeuden paatoksen ja
kaupunginhallituksen paatoksesta tehty valitus hylattiin.

Edella mainitussa ratkaisussa huomion arvoisia seikkoja ovat ainakin seuraavat:
- pienialaisuus,
- merkittévien vaikutusten puuttuminen,
- alueen perusluonteen muuttumattomuus, vaikka rakentaminen muutti
alueen kaupunkikuvaa,
- kaava-alueen lahiympariston rakennuskannan monimuotoisuus,
- rakennustehokkuus ei merkinnyt AP-1-alueelle yleiskaavassa maaratyn
aluetehokkuuden huomattavaa muuttumista, seka
- kaavamaaraykset, jotka koskivat rakennuksen massoittelua ja
julkisivujen toteuttamista.

KHO piti edella mainittujen seikkojen valossa asemakaavan muutosta

yleiskaavassa osoitetun maankayttoratkaisun tarkentamisena ja yleiskaava oli

ollut riittavasti ohjeena asemakaavan muutosta laadittaessa.

Vantaan nakokulmasta ratkaisu KHO 2021:53 ei ole erityisen mielenkiintoinen
Vantaan problematiikan kannalta, kun siind ratkaisun kannalta keskeisena
tekijana oli yleiskaavan vanhentuneisuus, vaikka sallitun maankayton muutos
olikin merkittava. Ratkaisussa KHO 2021:53 oli kysymys Kirkkonummen vuonna
2000 lainvoimaiseksi tulleessa yleiskaavassa VR-alueeksi osoitetusta alueesta,
jolle hyvéksyttiin vuonna 2019 AK-alueen sisaltanyt asemakaava. Asemakaavan
AK-korttelialueet sijoittuivat moottoritien liittyman l&heisyyteen. Yleiskaavassa
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pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) jarven rantaan osoitettu alue oli
puolestaan osoitettu asemakaavassa lahivirkistysalueeksi (VL).

KHO katsoi, ettd kun otettiin huomioon erityisesti alueella voimassa olleen
yleiskaavan vahvistamisesta kulunut aika, yleiskaavan vahvistamisen jalkeen
maakuntakaavaan ja aluetta koskeviin strategisiin suunnitelmiin tehdyt
muutokset seka liikenteesta johtuvien meluhaittojen lisaantyminen, KHO katsoi
selvitetyksi, etta yleiskaava oli asemakaavaa laadittaessa ollut ilmeisen
vanhentunut ja yleiskaavasta poikkeamiseen oli ollut perusteltu syy.
Asemakaavassa oli samoin kuin yleiskaavassa osoitettu aluevarauksia seka
asuinrakentamiseen ettd virkistyskayttoon. Taman vuoksi ja kun otettiin
huomioon, ettd asemakaavan aluevarausten sijoittamiselle yleiskaavasta
poikkeavasti oli ollut maankaytollisesti hyvaksyttavat perusteet, asemakaavan oli
katsottava sopeutuvan yleiskaavan kokonaisuuteen. Asemakaavaa laadittaessa
oli otettu riittavalla tavalla huomioon yleiskaavan siséltovaatimukset myds silta

osin kuin oli kyse virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyydesta.

Ratkaisussa KHO 2016:133 oli kysymys Tampereen yleiskaavassa 2000 PY-
alueeksi (julkisten palveluiden ja hallinnon alue) osoitetusta alueesta, jolle
hyvaksyttiin KYY-3- ja AK-41-alueita (julkisten palveluiden ja asuinkerrostalojen
alueet) sisaltavd asemakaava vuonna 2015. Kyseinen alue rajautui alueisiin,

joille oli yleiskaavassa osoitettu laajoja kerrostalovaltaisia alueita (AK).

KHO katsoi, etta yleiskaavan PY-alue sijoittui vain osaksi kysymyksesséa olevan
asemakaavamuutoksen kohteena olevalle alueelle ja se rajautui alueisiin, joille
oli yleiskaavassa osoitettu laajoja kerrostalovaltaisia alueita (AK). Asemakaavan
muutoksessa oli KHO:n mukaan kysymys yleiskaavassa osoitetun
maankayttoratkaisun tarkentamisesta ja yleiskaava oli naissd oloissa ollut

asemakaavan muutosta laadittaessa riittavasti ohjeena.

Ratkaisu KHO 11.09.2015 taltio 2377 koski Kokkolan ydinkeskustassa
asemakaavaa, jossa muutos koski kahta korttelia siten, ettd rakennustehokkuus
ylitti yleiskaavan mukaisen tehokkuuden. Asemakaava koski lisaksi yleista
pysakointialuetta. Yleiskaavalla oli kuitenkin tavoiteltu joustavaa ohjaustapaa,

vaikka siind oli kaavamaarayksin maaritelty rakentamistehokkuudet eri
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kayttotarkoituksille. Yleiskaavassa oli maaratty, ettd tama enimmaistehokkuus
voidaan asemakaavassa ylittaa erityisista toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista
syista. Lisaksi edellytyksend oli, ettd pihatilat, asukkaiden oleskelualueet,
autopaikoitus ja muut toiminnan ja ympariston kannalta keskeiset vaatimukset

voidaan osoittaa hyvin toteutettaviksi.

KHO katsoi, ettda yleiskaavan mukaisesta rakentamistehokkuudesta
poikkeamiselle oli kaava-aineistossa esitetty yleiskaavamaarayksessa
edellytetyt erityiset toiminnalliset ja kaupunkikuvalliset syyt ja asemakaavan
muutos taytti myds muut kaavamaarayksessa maaritellyt edellytykset. Kun lisaksi
otettin huomioon asemakaavan muutoksessa AK-alueita koskien annetut
kaupunkikuvan huomioon ottamista koskevat maaraykset, yleiskaava oli ollut
riittdvasti ohjeena asemakaavan muutoksessa osoitettujen rakennusoikeuksien
ja suurimpien sallittujen kerroslukujen osalta. KHO totesi lisaksi, ettd koska
korkeammalle rakentamistehokkuudelle oli hyvaksyttavat maankaytolliset
perusteet, ei asemakaavan muutos ollut lainvastainen mydskaan

maanomistajien tasapuoliseen kohteluun liittyvilla perusteilla.

Ratkaisusta voisi Vantaan tilanteen osalta huomioida esimerkiksi yleiskaavassa
olleet toiminnalliset ja kaupunkikuvalliset syyt ja sen, etta kun asemakaavassa
huomioidaan kaupunkikuvaa koskevat maaraykset, yleiskaava oli ollut riittavasti

ohjeena asemakaavan muutoksessa.

Ratkaisu KHO 8.9.2016 taltio 3760 koski Lahdessa aluetta, joka oli
maakuntakaavassa osoitettu asuinalueeksi (A) ja eteldosastaan tyopaikka-
alueeksi (TP). Liséksi alueella on luonnonsuojelukohde (SL). Yleiskaavassa
2012 alueelle oli osoitettu A-33- ja A-36-alueita, T-15-alue ja VL-34-alue. Alueella
oli ennestddn 16 omakotitaloa ja alue muuttui asemakaavan myotd uudeksi
pientaloalueeksi. Vuonna 2014 laaditun asemakaavan mukainen suunnittelualue
(90 ha) oli paaosin rakentamatonta metsdd ja peltoa. Asemakaavassa
Loylykadun paan ja Kippokadun itapuoliset tontit ovat yleiskaavan VL-34 -alueen
puolella. Kytdlankadun pohjoispuolelle ei ollut tarkoituksenmukaista osoittaa
toimitila-aluetta, silla se olisi tullut yksityisen maanomistajan asuintilan viereen.
Taman vuoksi yleiskaavan T-15-alueen osa oli kaavoitettu asumiseen ja

palvelurakentamiseen. Kytdlankadun eteldpuolelle jaanyt yleiskaavan T-15-
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alueen osa oli alueellisesti toimitilarakentamiseen liian pieni ja maaperaltaan
huono. Toimitilarakentamiselle sopiva paikka on haettu yleiskaavan T-15-alueen

l&nsireunalta, osin VL-34 -alueen puolelta.

Ita&-Suomen hallinto-oikeus kumosi kaavapaatoksen kolmen korttelin osalta, silla
sen mukaan selvitysten perusteella ei voitu arvioida luonnonarvojen vaalimisen
edellytyksen tayttymista liito-oravaan liittyen. Muilta osin HAO hylk&si valitukset.
HAO katsoi, ettd poikkeaminen yleiskaavasta ei merkinnyt poikkeamista
yleiskaavan keskeisista periaatteista eikd vaarantanut kaavan tavoitteita. KHO
hylkasi jatkovalitukset ja viittasi HAO:n perusteluihin, eikd muuttanut paatoksen

lopputulosta.

HAO:n ratkaisussa on pantava merkille se, etta yleiskaavan keskeisista
periaatteita ei poikettu ja se, ettd kaavan tavoitteet eivat vaarantuneet.

Ratkaisu KHO 3.1.2014 taltio 14 koski asemakaavan muutosta, jossa oli
osoitettu likerakennusten korttelialueelle (KL-1) 28.000 k-m2:n
kokonaisrakennusoikeus, josta enintddn 4.200 k-m2 sai kayttdd muun
erikoistavaran kuin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalétiloja
varten. Lisaksi KL-1-alueelle sai sijoittaa vahintd&an 400 k-m2:n ja enintd&n 2.000
k-m2:n suuruisen paivittaistavarakaupan yksikon. Yleiskaavassa ensisijaiseksi

kayttotarkoitukseksi on osoitettu teollisuus ja varastointi (T)

KHO katsoi, etta kun otetaan huomioon asemakaavan KL-1-alueelle osoitetun
kokonaisrakennusoikeuden méaara ja mahdollisuus toteuttaa siitd 6.200 k-m2
muina kuin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalatiloina,
yleiskaava ei ole ollut maankaytt6- ja rakennuslain 42 §8:n 1 momentissa ja 54 8:n
1 momentissa tarkoitetulla tavalla ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Tassa
tapauksessa alueen kayttotarkoitus olisi muuttunut erittain oleellisesti ja kysymys
oli my6s kaupan ohjauksesta, eikéa ratkaisusta voi saada oikeusohjeita Vantaan
kysymyksenasettelun kannalta.

Ratkaisussa Turun HAO 28.11.2014 (14/0360/1) oli kysymys vuoden 2009
yleiskaavan C2-alueesta, jolle ei yleiskaavan mukaan saanut sijoittaa asumista,

eika sellaista toimintaa, joka aiheuttaa runsasta ajoneuvoliikennettéa. Kaavan C-
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2-alueiden osalta kaavaselostuksessa oli erityisesti todettu, etteivat ne sovi
asumiselle kahdesta suunnasta, ratapihalta ja viereiselta kadulta, kantautuvan
likenteen melunvuoksi. Vuonna 2014 asemakaavan muutoksessa alue oli
osoitettu asunrakennusten korttelialueeksi (AK-1). Alue kasitti yhden tontin ja sen
pinta-ala oli noin 0,6 ha. Sallittu rakennusoikeus oli 6 750 k - m2 ja kaavamuutos
mahdollisti 100-120 asunnon rakentamisen.

Turun HAO kumosi kaupunginvaltuuston paatoksen. Sen mukaan asemakaavan
muutos on selvasti osayleiskaavan C-2-alueen kaavamdaarayksen vastainen.
HAO Kkatsoi, etta kyseessa oli varsin uusi osayleiskaava, jossa on ratkaistu
laajemman ratapiha-alueen ja sen lahiympariston maankayttd yksittaiseen
asemakaavamuutokseen verrattuna pidemmalla aikajanteellda. Yleiskaava
HAO:n mukaan ollut ohjeena alueeltaan suppeaa asemakaavan muutosta
laadittaessa. HAO totesi, ettd asiassa ei ole esitetty mitdan maankayttoon
littyvdd syytd yhden tontin kayttotarkoituksen muuttamiseen yleiskaavasta
poiketen. HAO toi liséksi esille, ettd vaikka kaavamuutoksen yhteydessa laaditut
selvitykset jossain maarin tukivat sita, ettd kaavamuutosalueelle voitaisiin
tiukkoja melua ja turvallisuutta koskevia maarayksia noudattaen osoittaa
asumista, ne eivat kuitenkaan olleet riittava peruste merkittavalle poikkeamiselle
yleiskaavasta. HAO:n mukaan osayleiskaavasta olennaisesti poikkeavan
maankayton ratkaiseminen ei ollut mahdollista yhtd tonttia koskevalla
asemakaavan muutoksella, vaan laajempaa aluetta koskevalla yleiskaavallisella

suunnittelulla.

AKL 54.3 §:ssa sdadettyja peralautasaannoksia koskevaa oikeuskaytantoa ei ole
tarpeen tassa yhteydessa kasitella, koska niissa ei ole ollut kyse yleiskaavan ja
asemakaavan suhteesta. Esimerkkeind voidaan kuitenkin mainita ratkaisut:
KHO 2008:60 (kohtuuton rajoitus, Luvia, ei kysymys yleiskaava vs. asemakaava
tilanteesta) ja KHO 2004:33 (elinympariston merkityksellinen heikentaminen,

Hamina, ei yleiskaava vs asemakaava).

4. Yleiskaavan tulkintaohjeesta

Vantaan kaupunki on laatinut kolmikerroksisuussaantta koskevan tulkintaohjeen

yleiskaavan A- ja AP-alueita varten. Ohjeen keskeisena tarkastelun kohteena
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ovat kestavan kasvun vyohykkeet ja niiden suhde A- ja AP-alueita koskeviin
yleiskaavamaarayksiin.

Tulkintaohjeessa tuodaan ensin yleisia tulkintaan liittyvia kysymyksia kuten se,
ettd yleiskaavan maankayttomerkinnoilla osoitetaan alueen paakayttotarkoitus.
Ohjeen mukaan alueelle voi ja tulee sijoittaa my6s muuta maankayttoa,
esimerkiksi palveluita asumisen alueelle. Ohjeen mukaan yleiskaavassa eri
maankayttomuotojen valisen rajan sijainti on likimaarainen ja sen sijainti seka
alueiden lopullinen maankayttd ratkaistaan asemakaavassa. Esille tuodaan
mya0s, ettd yleiskaavaa ei ole mielekasté laatia tonttikohtaisella tarkkuudella, ja
ettd 2020 yleiskaavassa on siirrytty edellistd yleiskaavaa yleispiirteisempaan
esitystapaan. Liséksi todetaan, etta yleiskaavan tulkinta on aina paikkaan
sidottua.

Tulkintaohjeessa tuodaan yleisesti esiin, ettd yleiskaavassa on paikoitellen
keskendan ristiriitaisia merkintdja, ja ettda merkintjen tulkinta tehdaan
asemakaavatyodssd, jossa ristiriitaiset tavoitteet pyritdan sovittamaan yhteen
mahdollisimman hyvin. Yleiset tulkintaohjeet ovat hyvin linjassa AKL:n

saadnnosten kanssa.

Tulkintaohjeessa tarkeimmaét tulkintalinjaukset koskevat olemassa olevan
pientaloalueen muuttamista osittain kerrostaloalueeksi A-alueilla, joilla on ollut
sekéa kerrostaloja ja pientaloja yleiskaavaa hyvaksyttdessa. Yleisend ohjeena
tuodaan ensin esille, ettd pientalovaltaisten asuinalueiden on tarkoitus
jatkossakin sailya pientalovaltaisina. Toiseksi esitetdan, etta pientalovaltaisillakin
alueilla voisi alueen keskustassa tai aseman laheisyydessa olla tarpeen nostaa
tehokkuutta ympardiva maankayttd huomioon ottaen. Kolmanneksi katsotaan,

ettéd pientaloalueen keskelld 3 kerrosta maksimi olisi kerrosten maksimaara.

Yleiskaavan maarayksia mukaillen tulee muuttavat asemakaavat ohjeen mukaan
aina laatia riittdvan laajoina kokonaisuuksina, jotta kaupunkikuva- ja rakenne
pysyvét hallinnassa. Ohjeessa katsotaan, ettd kestavan kasvun vyohykkeella, eli
aseman laheisyydessa tai tehokkaan joukkoliikenteen daressé, olemassa olevaa
pientaloaluetta kerrostaloalueeksi muuttavia asemakaavoja puoltavat erityisesti

tietyt tekijat. Naita ovat ohjeen mukaan seuraavat:
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1. suunniteltava alue sijaitsee pientaloalueen reunalla ja rajoittuu
olemassa olevaan kerrostaloalueeseen;

2. suunniteltava alue muodostaa pientaloalueen keskustan ja alueen
julkisten tai kaupallisten palveluiden synnyttdminen tai sailyttdminen
edellyttda lisdrakentamista asukaspohjan laajentamiseksi;

3. suunnittelukohde sijaitsee alueen p&aékadun varrella, seka

4. kerrostalorakentamisella saadaan suojatuksi viereen jaavaa
pientaloaluetta ymparistohairidilta, esimerkiksi likennemelulta.

Lisdksi tuodaan esiin, ettd kestdvan kasvun vyohykkeen ulkopuolella

rakentaminen rajoittuu  pientaloalueilla  kolmeen kerrokseen. Liséksi
tulkintaohjeen mukaan tulkittaessa, onko alue pientaloaluetta, otetaan huomioon
voimassa olevan asemakaavankin merkinnat, jotka saattavat mahdollistaa
muutosta. Téalla seikalla on suuri merkitys, jos asemakaavaa muutetaan, mutta
se ei kuitenkaan taysin poista mahdollista ristiriitaa yleiskaavan ja asemakaavan

muutoksen valilta.

Vaikka tulkintaohjeen mukaan edella olevassa luettelossa esitettyja yleisia
seikkoja kutsutaan "puoltaviksi tekijoiksi”, luettelon kohdat kuitenkin tavallaan
iimaisevat myos “tulkintasdant6ja”. Luettelon ensimmaéinen kohta (sijaitsee
pientaloalueen reunalla ja rajoittuu olemassa olevaan kerrostaloalueeseen) rajaa
ensinnd mahdolliset muutosalueet pientaloalueiden reunoille. Toiseksi se
edellyttaa, ettd alue rajautuu kerrostaloalueeseen. Naita “tulkintasaantdja”

voidaan lahtdkohtaisesti pitdd asianmukaisina lahtékohtina.

Luettelon toinen kohta (alue muodostaa pientaloalueen keskustan) sisaltéa
toisen rajoituksen ja samalla oikeastaan toisentyyppisen tarpeen sallia yli
kolmekerroksista rakentamista. Edellytyksend nailla alueilla olisi palveluiden
synnyttaminen tai sailyttaminen lisarakentamalla asukaspohjan laajentamiseksi.
Pientaloaluetta palvelevien palveluiden osalta kriteerejd voidaan pitaa
lahtokohtaisesti asianmukaisina, mutta asukaspohjan laajentaminen voinee
palvella pientaloalueella asuvia l&ahinna valillisesti. Asukaspohjan laajentamista
ei voitane pitdd ensisijaisena tekijand, vaan ndilla alueilla keskeisin kriteeri
voinee koskea palveluita ja kerrostalorakentamisen mahdollistaminen

edesauttaisi timan toteutumista.

Luettelon kolmas kohta rajaa suunnittelukohteen paakadun varrelle. Paakatua ei
ohjeessa maaritellda, mutta se ei voi olla mikd tahansa asemakaavan mukainen

katu. Kriteeri on jossakin maarin avoimempi kritiikille kuin muut luettelossa esille
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tuodut seikat.

Luettelon neljds kohta koskee tilannetta, jossa pientaloaluetta suojattaisiin
kerrostalorakentamisella ympéaristomelulta tai muulta ymparistéhairiélta. Ohje
mahdollistaisi hyvin "suojaavan rakentamisen” hyvin monissa tilanteissa, mutta
likennemelu lienee merkittavin kerrostalorakentamisella suojattavissa oleva
hairio. Ymparistohairioiltd suojaamista voidaan pitdd perusteltuna kriteerina
kerrostalorakentamiselle pientaloalueella silloin, kun se muutoin on sovitettavissa

alueelle.

Tulkintaohjeessa tuodaan esiin seuraavat seikat, jotka on otettava huomioon, jos
A-alueelle, joka on kestavan kasvun vyohykkeelld, laadittaisiin asemakaavan
muutos, joka mahdollistaisi kerrostalorakentamista:

1. alueen ja ympariston ominaispiirteet;
2. rakentamisen korkeuden suhde muuhun ymparistoon;
3. arkkitehtuurin ja mittakaavan liittyminen ympéaristoon; seka
4. alueelle kohdistuvat ymparistohairiot.
Naitd seikkoja voidaan pitaa asianmukaisina. Tarvittaessa joistakin naista

huomioon otettavista seikoista voitaisiin sisallyttaa maarayksia asemakaavaan,

jotta voitaisiin varmistaa pientaloalueiden luonteen sailyminen.

Tulkintaohjeessa tuodaan esiin myos selkea “tulkintasdantd”, jonka mukaan
pientalotonttiin rajoittuvalla tontinosalla kerrosluku voisi olla korkeintaan 3.
Liséksi tdmé&n ja muidenkin tulkintasaantdjen havainnollistamiseksi on niihin
siséllytetty piirros, jossa havainnollistetaan kolmea kerrosta koskevan rajoituksen
"voimassaoloa” seuraavin sanallisin selityksin:

1. Pientalotontin rajan vieresséd oleva rakennus tai rakennuksen osa >
rajoitus Il kerrosta;
2. Rakennuksen osa, joka ei ole pientalotontin rajan vieressa > ei rajoitusta
kerroslukuun; seka
3. Tulevan kerrostalon ja olemassa olevan pientalotontin valissa on katualue
> ei rajoitusta kerroslukuun.
Ensimmaisen kohdan saantd on selke& luonnollisesti silloin, kun AK-tontti ja

AP/AQO tontti rajoittuisivat toisiinsa. Tulkinnanvaraisempi tilanne olisi, jos AK-
tontilla, joka rajautuisi AP/AO-tonttiin, sallittaisiin yli 3 kerrosta muilla tontin osilla
kuin AP/AO-tonttiin rajoittuvilla osalla. Toisen kohdan s&antd on sindnsa selkea.
Kolmannen kohdan saantd on sinansa selked, mutta ei voitane soveltaa

saannonmukaisesti minka tahansa kadun ollessa kyseessa. Lisaksi on tietysti
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huomattava, etta asemakaavan muutoksen tulee tayttaa muut tulkintaohjeessa

esille tuodut kriteerit.

Tulkinnan periaatteet ovat sindnsa ohjattavissa kaupungin siséaisesti
"tulkintaohjeella”. On itsestaan selvaa, ettd tulkintaohjeella ei ole oikeudellista
sitovuutta. Asemakaavan muutoksissa lahtokohtana on tietysti oikeudellisesti
AKL 42 ja 54 8:n mukaisesti asemakaavoitusta ohjaava yleiskaava, jossa
esitetddn vahvana yleissaantona, etta olemassa olevilla pientaloalueilla suurin
sallittu rakennuskorkeus on kolme kerrosta. Lisdksi pientaloalueen rakennetta
muuttavat asemakaavat tulee laatia riittavan laajoina kokonaisuuksina

vuorovaikutuksessa alueen asukkaiden kanssa.

Yleiskaavan maankayttomerkinnat esittdvat alueen padaasiallisen sallitun
kayttotarkoituksen yleissdantona. A- ja AP-alueiden maaraykset sisaltavat
mahdollisuuden alueen rakenteen muuttamiseen naiden paaasiallisten
kayttotarkoitusten sdailyessa. Yleiskaavan strategisiin  merkint6ihin kuuluvaa
kestavan kasvun vyohyketta voidaan jossakin suhteessa pitaa erityissaantona,
jolla pyritdan yleiskaavan yleisten tavoitteiden toteutumiseen. Kestavan kasvun
vybhyketta koskevassa yleiskaavamaarayksessa on ainakin osittain huomioitu
my0s pientaloalueet, joiden osalta tehokkuuden muutos tulee suunnitella useiden
tonttien kokonaisuuksina. Kun yleiskaavan maarayksid maankayttomerkintéjen
ja strategisten merkintdjen osalta tarkastellaan kokonaisuutena, erityisesti A-
alueilla, mutta myds AP-alueilla on mahdollista muuttaa asemakaavoja siten, etta
ne mahdollistavat alueella rakennuskorkeudet, jotka ylittavat kolme kerrosta.
Tallaisia asemakaavan muutoksia koskisivat kuitenkin erityiset edellytykset,
joista tarkeimpia on k&sitelty Vantaan kaupungin laatimassa tulkintaohjeessa.

5. Paatelmia

Jos A- ja AP-alueille laaditaan asemakaavan muutoksia, jotka mahdollistaisivat
kerrostalorakentamista, jossa on yli kolme kerrosta, tietyt tilanteet voisivat olla
riskialttimpia kuin toiset, vaikka tulkintaohjeen "s&&nt6ja” noudatettaisiin erittain
tarkasti. Ehka suurin riski olisi tilanteissa, jossa AP/AO-tontit ja AK-tontit olisivat
samassa korttelissa ja AK-tontilla yli kolme kerrosta mahdollistavan rakennuksen

osan etdisyys ei pientaloasukkaiden nakemyksen mukaan olisi riittava
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pientalosta (tulkintaohjeen piirroksen 2. kohta). Jonkin verran pienempi riski olisi
tilanteessa, jossa AK-tontti olisi kadun toisella puolella ja katu olisi riittavan levea.
Ehkéa vahaisempi riski olisi niissa tilanteissa, joissa pystyttaisiin vahentamaan
ymparistohairioitd, erityisesti likennemelua, ja rakennusten etéisyydet tulisivat
olemaan riittavan pitkid. Kaikissa tilanteissa olosuhteet ovat erilaisia ja yli kolme
kerrosta sallivien asemakaavan muutoksia tulee harkita niiden perusteella.
Kaikissa tapauksissa riskeja voidaan luonnollisesti pienentdéd asianmukaisella

vuorovaikutuksella asukkaiden ja muiden tahojen kanssa.

Oikeuskaytanndsta voi saada jonkin verran johtoa siihen, milloin asemakaavan
voi katsoa tarkentavan yleiskaavaa eli milloin yleiskaava on ollut riittavasti
ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Tassa suhteessa ratkaisu KHO 2021:159 on
antoisin. Relevantin julkaistun oikeuskaytannon valossa voi yleisesti todeta, etta
likkumavaraa on ollut, vaikka luonnollisesti kysymys on aina tapauskohtaisesta

harkinnasta.

On selvaa, etta erityisesti muutoksenhakuun liittyvia riskeja ei voida kokonaan
poistaa, vaikka asemakaavahanke olisi hyvin perusteltu ja hankkeesta ei
aiheutuisi kovin merkittavia muutoksia ymparistossa. Muutoksenhaussa motiivit
voivat joskus olla yleisempia tai periaatteellisiakin. Muutoksenhakutilanteessa voi
kuitenkin ~ olla  mahdollista argumentoida yleiskaavan yleisempien
tiivistamistavoitteiden kautta ja strategisiin kehittamismaarayksiin nojautuen

siten, ettd lopputulos ei valttamatta olisi yleiskaavan tavoitteiden vastainen.
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