= Vantaa

Oikaisuvaatimus rakennusluvasta LP-092-2023-02211

VD/362/10.03.00.03/2025

RLAT

Lupatunnus
Viiteasiat
Toimenpiteet
Kiinteistotunnus
Pinta-ala
Kaavatilanne

Kaavan kayttotarkoitus

Hankkeeseen ryhtyvat

LP-092-2023-02211
LP-092-2023-02211-0IK-1 Naapuri kiinteistén omistaja 9.1.2025

Asuinkerrostalon tai rivitalon rakentaminen — 1041570871

Rakennuksen purkaminen

Asuinpientalon rakentaminen (enintdan kaksiasuntoinen erillispientalo) — 1041570860
92-64-10-23

0.0758 ha

Asemakaava

Asuntorakennusten korttelialue.

Kiinteistdon 92-64-10-23 omistajat

Muutoksenhakija

Naapurikiinteiston omistaja valtakirjalla kuolinpesan puolesta (kiinteisté 92-408-4-36)

Asian aikaisemmat kasittelyvaiheet

Vantaan kaupungin rakennusvalvonnan lupa-arkkitehti on paatokselladn 20.12.2024 §1230
myontanyt rakennusluvan kahden yhteen kytketyn paritalon rakentamiselle seka autotallin ja
piharakennelman purkamiselle. Lupaa on alun perin haettu kiinteistétunnuksella 92-64-10-
23, mutta lupaprosessin aikana hankkeeseen ryhtyva on hankkinut naapurikiinteistélta
pienen lisd-maaradalan ja mittaustoimituksen jalkeen muodostuu tontti 92-64-10-25, jonka
mukaisina suunnitelmat on laadittu.

Hankkeeseen ryhtyva on hulevesisuunnitelmassaan alun alkaen esittanyt rakentavansa
kiinteistolleen itsendisesti toimivan hulevesijarjestelman, joka purkaa hulevedet kunnan
hulevesikaivoon. Kaupungin vesihuolto on pyydetyssa lausunnossaan puoltanut
suunnitelmaa.

Lupahakemuksen kuulemisvaiheessa naapuritontin (92-408-4-36) omistaja on huomauttanut,
ettd hankkeeseen ryhtyvan kiinteistd on jo 1970-luvulta Iahtien ollut osallisena kolmen muun
naapurikiinteistdn suullisesti sopimassa hulevesijarjestelmdassa, jossa hankkeeseen ryhtyvan
kiinteistolle sijoitettujen maanalaisten hulevesiputkitusten kautta kulkeutuu
naapurikiinteistoiltd hulevesia eteenpdin aina Kokkolantien avo-ojaan saakka.

Naapurien kuulemisen jalkeen kiinteistot 92-64-10-14, 92-64-10-23 ja 92- 408- 4-36 tekivat
kirjallisen hulevesia koskevan rasitesopimuksen (paivatty 19.12.2024). Sopimus oikeuttaa
sopimuksessa sovituin tavoin naapurikiinteistéja hyédyntdmaan hankkeeseen ryhtyvan,
kiinteist6a omien hulevesiensa vastaanottoon ja edelleen johtamiseen. Hulevedet
johdettaisiin rasitesopimuksen liitekartan ja hakijatontin hulevesisuunnitelman mukaisesti
sijaitsevaan kunnan hulevesikaivoon.

Luvan myontamisen jalkeen naapurikiinteistdon omistaja on tehnyt asiassa
oikaisuvaatimuksen ja katsoo ensinnakin, ettd 19.12.2024 paivatysta hulevesia koskevasta
rasitesopimuksesta huolimatta vanha, 1970-luvulla suullisesti sovittu hulevesijarjestely olisi
edelleen voimassa siltd osin kuin edelld mainittu uusi sopimus ei ole sitd muuttanut.
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Uusi rasitesopimus koskee sanamuotonsa mukaisesti ainoastaan kiinteiston perustusten
kuivatusvesien vastaanottamista ja edelleen johtamista, mutta oikaisuvaatimuksen tekijan
mukaan vanhaan hulevesijarjestelyyn kuuluivat kaikki syntyvat hulevedet kuin myos
sijaitsevan uima- altaan tyhjennyslinja. Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, etta jos vanhan
hulevesijarjestelmasopimuksen mukaisia putkistojen ja kaivojen fyysisia ja toiminnallisia
jarjestelyja halutaan muuttaa, niin se on tehtdva vanhan sopimuksen tarkoittamalla tavalla
siten, ettd jarjestelma toimii edelleen koko rakentamisen ajan ja myds sen valmistuttua.

Lisaksi oikaisuvaatimuksessa on esitetty jo naapurin kuulemisvaiheessa lausutun lisaksi
tdsmentavia vaatimuksia kiinteistdjen raja-alueella sijaitsevan orapihlaja-aidan osalta seka
samoin uudistettu jo naapurin kuulemisvaiheessa esiin tuotu epaily lupaan liittyvan
rakennusoikeuden ylityksen asianmukaisuudesta.

Hankkeeseen ryhtyvad on antanut vastineensa oikaisuvaatimuksessa esitettyihin seikkoihin ja
pyytanyt oikaisuvaatimuksen hylkdadamista perusteettomana.

Lisdksi han on esittanyt, ettd rakennusvalvontaviranomainen velvoittaisi oikaisuvaatimuksen
tekijan ensisijaisesti itse jarjestdmaan hulevedet ja vesijakeet omalla tontillaan
lainsddadannon vaatimusten mukaisesti sekd poistamaan kaikki putkiliittymat sisatiloista tai
muihin mahdollisesti ymparistérikoksen tunnusmerkiston tayttaviin vedenlahteisiin pysyvasti
ja todistettavasti.

Mikali huleveden johtaminen hakijan kiinteist6lle katsotaan valttamattomaksi, se tulee
hankkeeseen ryhtyvdn mukaan rajoittaa ainoastaan oikaisuvaatimuksentekijan omistaman
kiinteiston perustusten kuivatusvesiin 19.12.2024 paivatyn sopimuksen mukaisesti. Hakija on
tarvittaessa valmis kdymaan neuvotteluja sopimuksen laajentamisesta maariteltyjen
edellytysten taytyttya.

Hankkeeseen ryhtyva on korostanut vastineessaan, ettd naapurikuulemisen ja hankkeen
suunnittelun aikana ei esitetty niitd vaatimuksia, jotka on vasta nyt tuotu esiin
oikaisuvaatimusprosessissa, lukuun ottamatta vaatimusta naapurikiinteistén perustusten
kuivatusvesien vastaanottamisesta.

Paatosehdotus

Paatosehdotuksen perustelut

Hylataan oikaisuvaatimus ja myodnnetdan rakennuslupa.
Tama pykala tarkastetaan heti.
Hulevedet

Maankaytto- ja rakennuslain 103 h §:n mukaan kiinteiston omistaja tai haltija vastaa
kiinteiston hulevesijarjestelmasta seka siihen kuuluvista laitteistosta ja rakenteista 103 g
§:ssd tarkoitettuun rajakohtaan asti. Jarjestelman, laitteiston ja rakenteiden on sovelluttava
tarkoitukseensa ja yllapidettava terveellisia ja turvallisia olosuhteita.

Kiinteiston omistajan tai haltijan on toteutettava hulevesien hallinta kiinteist6lla kunnan
hulevesijarjestelman kanssa yhteensopivaksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 103 g:n mukaan kunnan maaraama viranomainen osoittaa
kiinteiston hulevesijarjestelman ja kunnan hulevesijarjestelman yhteensovittamiseksi
tarpeelliset rajakohdat kiinteiston valittémaan laheisyyteen ja antaa hulevesien johtamiseen
liittyvia maarayksia.

Hankkeeseen ryhtyva on alun alkaen hulevesisuunnitelmassaan esittanyt rakentavansa
kiinteistolleen itsendisesti toimivan hulevesijarjestelman, joka purkaa hulevedet
kadunvarsiojaan ja siitd edelleen olevaan hulevesikaivoon. Kaupungin vesihuolto on
puoltanut hulevesisuunnitelmaa todeten, ettd hulevedet voidaan hallita
hulevesisuunnitelman mukaisesti.
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Naapurin kuulemisen yhteydessa on oikaisuvaatimuksen tekijan toimesta tuotu esiin, etta
neljan eri kiinteiston kesken olisi 1970-luvulla tehty suullinen sopimus kiinteistiden
hulevesijarjestelmasta.

Naapurikuulemisen jalkeen hankkeeseen ryhtyva on tilanteen selkeyttamiseksi tehnyt
19.12.2024 paivatyn hulevesien kasittelyd koskevan rasitesopimuksen yhdessa
naapurikiinteistdjen 92-408-4-36 ja 92-64-10-14 omistajien kanssa. Rasitesopimuksessa
sovitun hulevesijarjestelman mukaiset hulevedet on hankkeeseen ryhtyvan
hulevesisuunnitelman mukaisesti tarkoitus purkaa kadunvarsiojaan ja siita edelleen olevaan
hulevesikaivoon.

Hulevesien jarjestelyd koskevan rasitesopimuksen voidaan katsoa tayttavan maankaytto- ja
rakennuslain 103 h ja 103 g §:ien asettamat vaatimukset.

Oikaisuvaatimuksen tekija on oikaisuvaatimuksessaan tuonut esiin, ettd aiempi suullisesti
tehty hulevesisopimusjarjestelma olisi edelleen voimassa siltad osin kuin 19.12.2024 paivatty
rasitesopimus ei ole sen sisaltoa syrjayttanyt. Han katsoo taltd pohjalta omaavansa edelld
mainittua rasitesopimusta laajemman oikeuden kiinteistonsa hule- ja muiden vesien
ohjaamiseen rasitesopimuksessa sovittuun jarjestelmaan.

Oikaisuvaatimuksen tekija on omalta osaltaan hyvaksynyt hankkeeseen ryhtyvan aloitteesta
laaditun hulevesijarjestelmaa koskevan rasitesopimuksen ja sitoutunut sen sisaltéon.
Rasitesopimukseen ei ole sisallytetty oikaisuvaatimuksen tekijan vasta
oikaisuvaatimusvaiheessa esittamia kiinteiston 92-408-4-36 vesien johtamiseen liittyvien
oikeuksien laajennuksia.

Vanhasta, 1970-luvulla suullisesti sovituksi esitetysta hulevesijarjestelmasta ei ole
muodostettu rekisterditya rasitetta. Hankkeeseen ryhtyva ei ole kiinteistén omistuksen
saadessaan eikd myohemminkaan sitoutunut em. vanhaan hulevesisopimusjarjestelyyn.
Vanha, 1970-luvulta perdisin oleva hulevesijarjestelma ei ndin ollen ole tullut hankkeeseen
ryhtyvaa juridisesti sitovaksi ja oikaisuvaatimuksen vaade on perusteeton.

Hankkeeseen ryhtyva on oikaisuvaatimukseen antamassaan vastineessa esittanyt
oikaisuvaatimuksen tekijadan kohdentuvia vaatimuksia koskien kiinteiston 92-408-4-36
hulevesien ja muiden vesien johtamista seka pyytanyt rakennusvalvontaviranomaista
asettamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle ndiden vaatimustensa pohjalta velvoitteita.

Tassa oikaisuvaatimusmenettelyssa on selvitettdvana 20.12.2024 myodnnettyyn
rakennuslupaan kohdennetut oikaisuvaatimukset, joihin asian kasittely rajautuu.
Hankkeeseen ryhtyvan oikaisuvaatimukseen antamassa vastineessaan esittamia
vaatimuksia/velvoitteiden asettamisia ei taman oikaisuvaatimusasian yhteydessa kasitelld.

Orapihlaja-aita

Hankkeeseen ryhtyva on jo naapurien kuulemisen yhteydessa vastineessaan ilmoittanut, etta
modulaarinen (oman kiinteiston puolella huollettava) aita sijoitetaan hakijakiinteiston 92-64-
10-23 puolelle ottaen huomioon nykyisen pensasaidan (orapihlaja-aidan) kasvuolosuhteet ja
sdilyttaminen. Oikaisuvaatimukseen antamassaan vastineessa hankkeeseen ryhtyva on viela
tdsmentanyt aikaisempaa ilmoitustaan ja todennut, etta rakennusluvan mukaisen
(modulaarisen) raja-aidan rakentaminen tullaan toteuttamaan huolella ja tarvittaessa, mikali
tasta aiheutuu merkittavaa haittaa pensasaidan (orapihlaja-aidan) kasvulle, istutetaan uusi
vastaavanlainen aita.

Hankkeeseen ryhtyvan voidaan riittavalla tavalla huomioineen naapureiden raja-alueella
sijaitsevan orapihlaja-aidan sailymisen rakentamisen yhteydessa.

Rakennusoikeuden ylittdaminen



= Vantaa

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 175 §:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen
voi MRL 171 §:ssa saddetyin edellytyksin ja rajoituksin myontda rakennusluvan, kun kysymys
on vahadisestd poikkeamisesta rakentamista koskevasta saanndksestd, laissa saddetysta tai
sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta sadanndksesta,
maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Hankkeeseen ryhtyvan suunnitelma ylittda rakennusoikeudellista kerrosalaa 10 k-m2 eli noin
5,2 %.

Hankkeeseen ryhtyva on jo lupahakemusvaiheessa tuonut esiin sen, etta lupakohteen
suunnitteluratkaisu parantaa esteettomyytta ja tukee pitkaaikaista kotona asumista eri-
ikaisille perheenjasenille monien sukupolvien ja muuttuvien tarpeiden ajan.
Oikaisuvaatimukseen antamassaan vastineessa han on tdsmentdnyt asiaa toteamalla, etta
rakennusoikeuden vahainen ylitys palvelee yleistd etua mahdollistamalla asuntojen
suunnittelun erityisesti ikdantyneiden liikuntarajoitteisten, kuten hakijan vanhenevien
vanhempien, tarpeisiin.

Lisdksi on huomioitava, etta lupakohdealueen asemakaava on vanha (vuodelta 1976) ja
kaavan mukainen tontin tehokkuusluku (e) on 0,25.

Rakennusoikeudellisen kerrosalan vahainen ylitys lupapdatoksessa 20.12.2024 §1230 on
maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n mukainen. Ylittdmiselle on olemassa erityisia,
perusteltuja syita.

Liitteet

Valmistelija

Paatospdivamaara
Paatoksen julkipanopdiva
Paatoksen antopaiva
Oikaisuvaatimus jatettava
Paatos lainvoimainen

Muu selvitys 2 kpl
Oikaisuvaatimus 1 kpl
Paatos 1 kpl

Rakennuslakimies Juha Terho

15.4.2025
16.4.2025
17.4.2025
viimeistaan 23.5.2025
24.5.2025



