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Vuoden 2024 aikana ilmeni, etta on ristiriitaisia kasityksia siita, miten Yleiskaavan 2020 kaavamaaraysta
kerrostalojen kolmikerroksisuudesta tulisi tulkita A- ja AP-alueilla, erityisesti kestavan kasvun
vyohykkeella.

Asiaa selventdmaan on laadittu liitteena oleva asiakirja, jossa todetaan reunaehtoja kerrostalojen
asemakaavoituksesta pientaloalueille erityisesti kestavan kasvun vyohykkeelld. Asia tulee aina tutkia
useamman tontin kokonaisuutena. Maankayton tehostamista puoltavat esimerkiksi suunnittelukohteen
sijainti pientalovaltaisen alueen reunalla, padkadun varrella tai alueen keskustassa. Merkittava tekija on
hyvan joukkoliikenteen saavutettavuus (ratikan tai juna-aseman ldheisyys).

Kaupunkiympariston toimialan juristi on tarkastellut asiaa juridisesta nakokulmasta. Yhteenveto
tarkastelusta:

1) Poikkeaminen yleiskaavan A- ja AP-alueiden kolmikerroksisuusmaardyksesta saattaa olla sallittua
tietyissa tilanteissa rajatusti ja vahdisessa maarin, jos poikkeamiselle pystytdan esittamaan
vankat maankaytolliset perusteet. Taydennysrakentamisen sijoittuessa "Kestavan kasvun
vyohykkeelle” ja asemakaava-alueiden rajoja maarittdessa yleiskaava-alueiden rajoilla
poikkeaminen saattaa olla perustellumpaa; ja

2) tulkintaohjeen linjausta voi ensi vaiheessa noudattaa, jotta saadaan Vantaan kaupungin
yleiskaavan ja alueiden erityispiirteitd huomioivaa oikeuskaytantoa, eli tulkintaohjeen
noudattaminen asemakaavoituksessa ei itsessdaan ole lainvastaista yksittdistapauksissa ennen
mahdollisten valitusten kasittelyd; mutta

3) tulkintaohjeen kolmen kerroksen sadant6a koskeva laaja linjaus on erittdin todennakdisesti
monissa yksitdistapauksissa lainvastainen, mikali asemakaavapaatoksesta valitetaan
kerroslukumaaran perusteella. Yleiskaavan ohjausvaikutuksen vastaisuus on yleisin
kaavapaatoksen kumoamissyy hallintotuomioistuimissa.

Hallintosdaannon 8 luvun 1 §:n mukaan kaupunginhallitus vastaa kaupunginvaltuuston hyvaksyman
strategian mukaisesti kaupungin hallinnon kehittamisesta, henkilostoasioista, taloudesta, tyollisyydests,
edunvalvonnasta, kaavoitus- ja maapolitiikasta, elinvoimasta, asuntoasioista, joukkoliikenneasioista ja
hankinnoista. Saman pykalan mukaan kaupunginhallitus vastaa asioista, joita ei ole sdadetty tai maaratty
muulle kaupungin toimielimelle, viranhaltijalle tai luottamushenkilélle. Taman momentin mukaista
toimivaltaa ei voi siirtaa edelleen.

Kaupunkiympadristolautakunta 11.2.2025 § 7
Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:

Paatetaan esittda kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi ja jatkosuunnittelussa noudatettavaksi liitteen
mukainen tulkintaohje.



= Vantaa

Kasittely:
Kaupunkiymparistolautakunnan puheenjohtaja Anssi Aura esitti asian jattamista poydalle. Ehdotus
hyvaksyttiin yksimielisesti.

Paatos:
Paatettiin jattaa asia poydalle kaupunkiymparistélautakunnan seuraavaan kokoukseen.

Kaupunkirakenne ja ymparisto -palvelualue on pyytanyt asiasta oikeudellisen arvioinnin oikeustieteen
tohtori ja Aalto-yliopiston talousoikeuden professori Ari Ekroosilta kaupunkiymparistélautakunnan
11.2.2025 kokouksessa kaydyn keskustelun perusteella. Ekroos selostaa laatimansa arvioinnin
kaupunkiymparistélautakunnalle, ja oikeudellinen arviointi on paatosesityksen liitteena.

Kaupunkiymparistélautakunta 11.3.2025 § 9

Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:
Paatetaan esittaa kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi ja jatkosuunnittelussa noudatettavaksi liitteen
mukainen tulkintaohje.

Kasittely:
Kokouksessa puheenjohtajana toiminut Tarja Eklund esitti asian palauttamista uudelleen valmisteluun.
Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Paatos:
Paatettiin palauttaa asia uudelleen valmisteltavaksi.

Kaupunkiymparistolautakunta 11.3.2025 § 9 palautti asian valmisteluun seuraavin ohjein:

e Materiaaleissa tulee selventas, etta liitteessa 1, sivu 10 esitettya tulkintaa voidaan toteuttaa vain
yleiskaavan kestavan kasvun vyohykkeella sijaitsevilla A-alueilla, ei AP-alueilla. Myo6s A-alueella
kuvattua tulkintaa tulee toteuttaa vain pientalovaltaisten alueiden reunamilla tai valmiiksi
sekoittuneessa kaupunkirakenteessa.

o Lisdksi pientalovaltaisilla A-alueilla, pelkka tulevan kerrostalon ja olemassa olevan pientalotontin
valinen katualue ei voi oikeuttaa rajoituksettomaan kerroskorkeuteen pientaloa vastapaata
sijaitsevassa kerrostalossa. Uudet kerrostalokorttelit on suunniteltava siten, ettd pientaloihin
rajautuvat kerrostalot ovat enintdan kolmikerroksisia.

Ohjetta on muutettu kaupunkiymparistdlautakunnan evastyksen mukaisesti:

e Tulkintaohjeen otsikosta on poistettu “ja AP-".

e Diaan 2 on lisatty teksti: “Tama ohje koskee ainoastaan yleiskaavan A-alueilla sijaitsevia olemassa
olevia pientaloalueita. A-alueella sijaitsevilla olemassa olevilla pientaloalueilla ohjeessa kuvattua
tulkintaa tulee toteuttaa vain pientalovaltaisten alueiden reunamilla tai valmiiksi sekoittuneessa
kaupunkirakenteessa.”
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e Koska ohje on rajattu koskemaan vain yleiskaavan A-alueita, poistetaan dia 5 tarpeettomana.

e Diaan 7 on lisatty teksti: “Tama ohje koskee vain yleiskaavan A-alueilla olevia pientaloalueita.”

e Diaan 10 on korjattu teksti muotoon: “Tulevan kerrostalon ja olemassa olevan pientalotontin
valissa on tonttikatu, kerrosluku korkeintaan Il kerrosta. ”

e Diaan 10 on korjattu kaavioon teksti PAAKATU kerrostalojen viereen.
Poistot ja muutokset nakyvat oheisessa liitteessa punaisella.

Rajattaessa yleiskaavan AP-alueet kokonaan ohjeen ulkopuolelle, rajataan pois mahdollisuus luoda
tehokkaammalla rakentamisella suojaa ymparistohairidilta olemassa oleville pientaloalueille, jotka
sijaitsevat vilkkaasti liikenndityjen katujen varrella. Samoin rajataan pois maanomistajien mahdollisuus
kehittda omia tonttejaan yhdessa naapureiden kanssa paikoissa, joissa olisi kysyntaa asunnoille
joukkoliikenteelld hyvin saavutettavissa sijainneissa.

Huonokuntoisten pientaloyhtididen purkaminen ja korvaaminen tehokkaammalla asuntorakentamisella
ei ole ohjeen mukaan mahdollista tilanteissa, joissa esimerkiksi heikon maaperan ja heikon
perustamistavan vuoksi olemassa oleva rakennuskanta ei ole korjattavissa. Tallaiset yhtiot eivat aina
sijaitse pientaloalueen reunalla tai kokoojakadun varrella. Taloudellinen yhtdlo ei muodostu
kannattavaksi, jos alueen tehokkuus ei ndissa tilanteissa nouse riittavasti.

Rajattaessa pois mahdollisuus tehdd enemman kuin Il kerrosta kadun toisella puolella olevan
pientaloalueen kohdalla, suljetaan pois myds mahdollisuuksia luoda riittdvdaa melusuojausta kerrostalon
taakse jaaville pientaloille paakatujen vierella. Kolmikerroksinen kerrostalo yksinaan on myds kallis
ratkaisu (edellyttaa hissin rakentamista) ja townhouse-tyyppinen ratkaisu vilkkaan liikennevaylan
ddressa ei usein ole riittavan vetovoimainen asukkaan nakokulmasta. Townhouse-ratkaisuille ei
myoskdan ole I6ytynyt toteuttajatahoja. Aito townhouse, jossa jokainen urakoi/rakennuttaa oman
osuutensa, on erittdin haastava yksityisille rakentajille/rakennuttajille.

Kaupunkikuvaan vaikuttavat monet muutkin tekijat kuin kerroskorkeus. Ymparoivan alueen
rakentamisen ilme ja korkeus, alueen maaston muodot ja ilmansuunnat seka rakennusten suuntaus
vaikuttavat olennaisesti syntyvaan ymparistéon ja rakentamisen aiheuttamaan varjostuksen maaraan.
Mikali sailyvien ja kehitettavien tonttien valissa on katu, voi olla turha rajoittaa rakentaminen kolmeen
kerrokseen. Naissa tilanteissa tulee ottaa huomioon se, miten rakenne jatkuu kehitettavasta alueesta
eteenpadin ja kuinka levea katualue on. Varjostus ja rakenteen sopeutuminen ymparisté6n on aina
tutkittava tapauskohtaisesti asemakaavassa.

Liitteena olevassa esityksessa on tulkintaohje kahteen kertaan perakkain: versiona, jossa punaisella
nakyy, miten alkuperadista ehdotusta on muokattu ja lopullinen versio nailla muutoksilla. Lisaksi liitteena
on kooste yli 3-kerroksisten kerrostalojen rakentamista mahdollistavista asemakaavahankkeista
yleiskaavan A- ja AP-alueilla.

Kaupunkiympadristélautakunta 13.5.2025
Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:

Paatetadan esittad kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi ja jatkosuunnittelussa noudatettavaksi liitteen
mukainen tulkintaohje.
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