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Vantaan kaupungin asemakaavapaallikon poikkeamislupahakemuk-
seemme antama paatos (poikkeamislupa evatty) koskien omista-
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Vaadimme, etta edella todettu asemakaavapaallikdn antama paatés ku-
motaan ja poikkeamislupahakemuksemme hyvaksytaan.

Helsinain Osuuskauopa Elanto

Kohdekiinteistd, asemakaavatilanne ja tavoiteltu poikkeaminen

Oikaisuvaatimuksen tekija omistaa Vantaan Porttipuistossa, osoitteessa
Salpakuja 2, kiinteiston 92-64-71-1 silla sijaitsevine liikerakennuksineen.
Liikerakennus on kaksikerroksinen ja kerrosalaltaan 9 993 k-m?. Helsin-
gin Osuuskauppa Elannolla ei ole omaa liiketoimintaa kohteessa, vaan
olemme vuokranneet liikerakennuksen tiloja kolmansille tahoille. Liikera-
kennuksessa toimii talla eraa huonekaluliike ja ns. halpatavarakauppa.
Noin puolet eli 4 900 m? liiketiloista tyhjentyi joulukuun 2021 alussa. Ko.
tiloissa aiemmin toiminut huonekaluliike paatti toimintansa Porttipuiston
yksikossadan, eikd uutta kayttajaa tiloihin ole tiedossa.

Kohdekiinteistoa 92-64-71-1 koskeva asemakaava on tullut voimaan
26.4.2004 eli lahes 18 vuotta sitten. Asemakaavan mukaan kiinteistd on
likerakennusten korttelialuetta (KT). Asemakaavaméaaraysten mukaan
alueelle saa sijoittaa ns. tilaa vaativan erikoiskaupan tiloja, eika kiinteis-
tolle saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa. Kohteen alkuperainen paa-
kayttaja oli tavarataloketju Kodin1. Tilapéista (8 vuoden) poikkeamista
koskevalla hakemuksella - jonka epaamista koskevaan paatokseen ha-
emme ny! oikaisua - haimme oikeutta poiketa em. asemakaavamaa-
rayksesta siten, etta ko. likerakennukseen voitaisiin sijoittaa alle 4 000
m? suuruinen HOK-Elannon péivittaistavarakauppa (S-market). Tavoit-
teemme mukainen paivittaistavarakauppa sijoittuisi sils olemassa




Perustelut

olevaan, aikanaan kodintavaratalolle toteutettuun rakennukseen, johon
muuttuneen markkinatilanteen johdosta kohdistuu hyvin niukasti kysyn-
taa nykyisen asemakaavan mahdollistamissa rajoissa.

Yleiskaava

Vantaan voimassa olevan yleiskaava 2007 mukaan ko. alue on kaupal-
listen palveluiden aluetta (KM). Yleiskaavan mukaan alueelle saa sijoit-
taa vahittdiskaupan suuryksikéita ja mm. paljon tilaa vaativan erikoista-
varan kauppoja, mutta ei péivittiistavarakaupan myymalatiloja siséltavia
véahittaiskaupan suuryksikéitéa tai myymalakeskittymia.

Vantaan kaupunginvaltuusto on 25.1.2021 hyvaksynyt uuden Yleis-
kaava 2020 (ei lainvoimainen), joka koskee myds Porttipuiston aluetta.
Yleiskaava 2020 mukaan alue kuuluu Kestavén kasvun vyéhykkeeseen,
joka tukeutuu joukkoliikenteen runkolinjastoon ja jolle maankaytén te-
hostava rakentaminen ensisijaisesti ohjataan. Yleiskaava 2020 mukaan
Porttipuiston pohjoisosa on asumisen ja kaupallisten palveluiden aluetta
(A/KM) ja ko. alueelle saadaan sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikkora-
jan alittavaa, paikallisia asukkaita palvelevaa péivittdistavarakauppaa.
Edelleen Yleiskaava 2020 maarayksissa on nimenomaisesti kirjattu,
etta "Porttipuistossa paivittaistavarakauppa tulee sijoittaa A/KM-alu-
eelle” ja todettakoon viela selvyyden vuoksi, ettd hakemuksemme koh-
teena ollut kiinteistd sijoittuu tarkoitetulle A/KM-alueella.

Yleiskaava 2020 ei ole viela tullut voimaan sita koskevien, keskenerais-
ten valitusprosessien vuoksi. Valitukset eivat kuitenkaan kohdistu Yleis-
kaava 2020 osoittamiin Porttipuiston kaupallista rakentamista koskeviin
maarayksiin, joten on selvad, etta Yleiskaava 2020 tulee Porttipuiston
osalta voimaan. Yleiskaavan valitusprosessin vuoksi Porttipuiston alu-
eella ei ole viela kdynnistetty vanhentuneiden asemakaavojen muutta-
mista, misté syysta haimme - pian vahvistuvan Yieiskaava 2020 linjauk-
siin tukeutuen - poikkeamista tavoittelemamme yksinkertaisen ja vaiku-
tuksiltaan vahéaisen hankkeen toteuttamiseksi. Hanke kasittaisi vain osit-
taisen kayttdtarkoituksen muutoksen olemassa olevaan liikkerakennuk-
seen. Poikkeamishakemuksemme tultua asemakaavapaallikén toimesta
hylattya, haemme ratkaisuun oikaisua jéljempana kirjatuin perustein.

Maankaytt6- ja rakennuslain poikkeamislupasaantely

Maankayttd- ja rakennuslain 171 § 1 momentin mukaan "Kunta voi eri-
tyisestd syystd hakemuksesta myéntad poikkeamisen tdssd laissa sdé-
detysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetté

koskevasta sdédnndksestd, madrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituk-
sesta.”

Ko. s&ados antaa siis kunnalle késilla olevassa asiassa harkintavaltaa.
Kunnan harkintavaltaa rajoitetaan lain 171 § 2 momentin mukaan seu-
raavasti:




Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontéad, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympadristén suojelemista koskevien tavoittei-
den saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvdan rakentamiseen tai muutoin ai-
heuttaa merkittdvid haitallisia ympadristé- tai muita vaikutuksia.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa paatoksen perusteluissa ei ole
viitattu em. pakottaviin hylkdysperusteisiin, mutta selvyyden vuoksi to-
dettakoon kuitenkin, etta:

1) Hanke ei aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan toteutumisella tai
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle, vaan se edistéisi alueelle
madariteltyjen kaavallisten tavoitteiden toteutumista. Seka voimassa
oleva asemakaava, etta yleiskaava 2007 osoittaa alueelle mahdolli-
suuden liikerakentamiseen. Aiemmin todetun siséltdisena Porttipuis-
toon pikimmiten voimaantuleva Yleiskaava 2020 maarittaa Portti-
puiston olevan kehittyvdé asumisen ja kaupallisten palveluiden alu-
etta ja edelleen Yleiskaava 2020 osoittaa ko. kiinteistélle (A/KM-
alue) mahdollisuuden paivittaistavarakaupan sijoittamiseen. Vaaran-
tamisen sijasta hankkeemme toteutuessaan edistaisi kaavallisten
tavoitteiden toteutumista, koska paivittdistavarakaupan saaminen
Porttipuiston alueelle parantaisi valittémasti lahialueen asukkaiden
palvelutasoa ja jopa kiihdyttéisi tavoiteltua lahialueen asunto- ym.
kehittdmista. Kun poikkeamista haetaan kahdeksan vuoden maara-
aikaisena, ei hanke mydskaan esta esim. kiinteistén myéhempéaa
muuttamista tiiviisti rakennetuksi asuntokortteliksi tai asumista ja
palveluita kasittavaksi hybridikortteliksi. Poikkeamisluvan tarve joh-
tuu kdytannéssa yksinomaan siité - likipitden teknisesta seikasta -
etté alueen asemakaavaa ei ymmarrettavasti viela ole voitu muuttaa
vastaamaan edella todettuja yleiskaavatason kehitystavoitteita.

2) Erityisiéd luonnonsuojelullisia arvoja ei ko. entuudestaan rakennetulla
kiinteistolla ole, joten se ei muodosta estetté poikkeamiselle.

3) Kiinteistdlla tai sen lahiymparistéssé ei mydskaan ole rakennetun
ymparistdn suojelemista koskevia tarpeita tai tavoitteita.

4) Hanke ei mydskaan aiheuttaisi merkittdvaa rakentamista tai muutoin
aiheuttaisi merkittavia haitallisia ympéristd- tai muita vaikutuksia.
Kuten todettu, mitdan uudisrakentamista hanke ei siséltiisi, vaan jo
olemassa olevan liikarakennuksen kayttétarkoitus osittain muuttuisi.
Rakennuksessa on jo nykyisellaén kaikki paivittaistavarakaupan tar-
vitsemat tavarahuolto- ym. fasiliteetit. Ulkoiset muutokset rajoittuisi-
vat kdytdnndssa rakennuksen ulkoisen ilmeen siistimiseen ja raken-
nuksen sisalld suurin muutos olisi liiketilassa tarjolla olevien myyn-
tiartikkeleiden muutos.




Kokoavasti voidaan siis todeta, etta laissa saddettyja ehdottomia esteita
poikkeamisen myéntamiselle ei ole olemassa ja jo edella todetut seikat
osaltaan puoltavat viranomaiselle annetun harkintavallan kayttoa siten,
ettd hakemukseemme annettaisiin hyvaksyva paatos.

Poikkeamishakemuksemme epaidvissa paiatoksessa esitetyt pe-
rusteet

Poikkeamishakemuksemme johdosta annetussa 30.11.2021 paatok-
sessé on hylkdamisen ensimmaisena perusteena todettu, etta:

"Kaupungin linjauksena on, ettd péivittdistavarakaupan myymélaa ei
voida sijoittaa kiinteistélle, jolla asemakaava ei sitd mahdollista.”

Edella todettu vaite on virheellinen. Vantaan kaupunki on varsin tuoreel-
taan eli 17.8.2017 antanut poikkeamispaatdksen, jolla on sallittu enin-
tédén 2 500 k-m? suuruisen paivittdistavarakaupan sijoittaminen ole-
massa olevaan liikkerakennukseen, vaikka seké kohdetta koskevassa
yleiskaavassa ettéd asemakaavassa on ollut kielto sijoittaa kohteeseen
paivittiistavarakauppaa. Myénnetyn poikkeamisen mukaisesti paivittais-
tavarakauppa onkin ko. kohteeseen toteutettu ja toimii edelleen osoit-
teessa Antaksentie 4, 01510 Vantaa. Kohde sijaitsee Vantaanportin alu-
eella ja todettakoon, etté kiinteiston lahialueella on vain vahan lahiasu-
tusta. Vantaanportin alue koostuu paéosin ns. tilaa vievasta erikoiskau-
pasta ja tydpaikka- ja tuotannollisista alueista. Kyseisesta poikkeamislu-
valla mahdollistetusta paivittiistavarakaupasta on jalkaisin ja autolia
noin 800 metria myynniltddn Suomen suurimpaan kauppakeskukseen
Jumbo-Flamingoon, joten alueella on jo entuudestaan ollut saatavilla
myos erinomaiset paivittiistavarakaupan palvelut.

Vantaanportin paivittaistavarakaupan mahdollistaneessa paatdksessa
(17.8.2017 § 50; Lupatunnus 51-0055-17-POP) on positiivista poik-
keamispéétdsta perusteltu silla, ettd sijainti on Vantaan kaupan palvelu-
verkkoselvityksen ja -suunnitelman 2040 mukainen ja edelleen ko. paa-
toksessa on katsottu sijainnin kytkeytyvan hyvin asuntorakenteeseen.
Kyseinen poikkeaminen on hyvaksytty virkamiespaatoksella aluearkki-
tehdin toimesta. Vantaanportin hakemuksen osalta harkintavaltaa on
katsottu voitavan kayttaa ja poikkeaminen on mydénnetty, arviomme mu-
kaan varsin kdykaisin selvityksin ja perustein. Katsomme, etta Portti-
puiston kiinteistdmme osalta on merkittdvasti vahvempia perusteita
my®&nteisen poikkeamispaatéksen tekemiseen huomioiden sekéa nykyi-
nen kaavatilanne ja tulevat kehitystavoitteet seké olennaiset puutteet
vaikutusalueen nykyisissa lahipalveluissa.

Liséksi poikkeamishakemuksemme hylk&avasséa paatoksessa on viitattu
Yleiskaava 2020 méarayksiin todeten, etta Kestavan kasvun vyohyketta
koskevan maéarayksen mukaisesti kaupan rakentuminen tulee kytkea
raitiotien toteutukseen seka asuinrakentamiseen alueella. Paatoksessa
esitetty kirjaimellinen tulkinta méarayksesta on taysin kestamaton.
Yleiskaava 2020 kaavakartasta iimenevin tavoin Kestavan kasvun vy6-
hykkeeksi on osoitettu kokonaisuudessaan suunnitellun raitiontien vie-
rustat koko sen matkalta alkaen Ita-Vantaalta Helsingin rajalta ja kulkien
mm. Hakunilan, Tikkurilan ja Aviapoliksen kautta edelleen Lentoase-
malle. On jo pelkéastaan Vantaan kaupungin kehittymisen kannalta




taysin mahdoton ja vieras ajatus, etta koko tuon laajan Kestédvan kas-
vun vyéhykkeen kaupallisten palveluiden toteuttaminen olisi kiellettya
ennen raitiotien rakentamista. Tamé tulkinta asettaisi mm. Hakunilan,
Tikkurilan ja Aviapoliksen ’kehittamiskieltoalueiksi’ tavoitellun kestavan
kehittdmisen sijasta.

Vield paatdéksessa on perusteltu hakemuksen hylkaamista silla, etta
Yleiskaava 2020 voimaan tulon myétd A/KM-alueelle saa sijoittaa vain
"véahittaiskaupan suuryksikkérajan alittavaa paikallisia asukkaita palvele-
vaa péivittaistavarakauppaa”. Paatdksessé korostettua 'paikallisuutta’
on arvioitu todeten, etta asiakaspohja jaa viela pieneksi, kun 800 metrin
vaikutusalueeksi nimetylla alueella on nykyisin 1400 asukasta. Paatok-
sessa vaikutusalueen maérittelyn perusteeksi asetettua 800 metrin etéi-
syyttd emme pida milld&dn muotoa perusteltuna. Paatdksessa 'paikalli-
suuden’ kriteeriksi asetettu 800 metrin matka ei perustu mihinkaan
saantelyyn, eikd mydskéan vastaa paivittaistavarakauppaverkostolle
asetettuja todellisia odotuksia. Paatéksessa annetaan ymmartaa, etta
yli 800 metrin paéssé sijaitseva asiakaspotentiaali ei ole enaa paikal-
lista, mika on taysin perustelematon ja todellisuudelle vieras ndkemys.
Voimassa olevassa Uudenmaan maakuntaa koskevassa maakuntakaa-
vassa todetaan koko padkaupunkiseudun osalta vaikutuksiltaan seudul-
lisia vahittaiskaupan suuryksikéita olevan péivittéistavarakaupan yksi-
kot, joiden pinta-ala on vahintaan 5 000 k-m?. Eli alle 5 000 k-m? laajui-
set paivittaistavarakaupan yksikét ovat vaikutuksiltaan paikallista.

Edella todetun mukaisesti katsomme, ettéd poikkeamishakemuksen hyl-
kaavan paatdksen perusteina esitetyt seikat ovat virheellisia tai asiaan
vaikuttamattomia, eivatka ne missdan nimessa ole sellaisia, jotka muo-
dostaisivat esteen poikkeamishakemuksen hyvéaksymiselle.

Erityisista syista

Edella jo todettujen seikkojen ohella haluamme viela tuoda esille niita
erityisia syitd, jotka kdsityksemme mukaan puoltavat poikkeamishake-
muksemme hyvaksymista.

Kuten jo edella todettiin hanke sijoittuisi olemassa olevaan lilkeraken-
nukseen, eikd se aikaansaisi uudisrakentamista ja sen vuoksi hank-
keella olisi uudisrakentamiseen ndhden huomattavasti pienempi haitalli-
nen ilmastovaikutus. Toteutuessaan mm. kaupan kylmalaitos rakennet-
taisiin viimeisimmalla ymparistoystavallisella tekniikalla ja kohteen kulut-
tama sahkd olisi HOK-Elannon linjauksen mukaisesti tuotettu 100 %
tuulivoimalla. Uuden kauppayksikdén avaaminen olisi yksi askel kohti hii-
linegatiivista toimintaa, joka on koko S-ryhmén tavoitteena jo vuonna
2025. Nykyisellaan ko. rakennuksen kayttd ja kiinnostavuus on vaja-
vaista ja heikkoa, johtuen olennaisesti ns. tiva- ja tavaratalokaupan
haasteista. Nykyisen rakennuksen osittainen muuttaminen paivittaista-
varakaupaksi parantaisi olemassa olevan rakennuksen elinkaarta liike-
paikkana, jolloin rakennuksen kayttd ja jo tehdyt investoinnit muodostui-
sivat elinkaarikustannuksiltaan kestavammiksi.

Paivittaistavarakaupan toteuttaminen esitettyyn paikkaan tukisi myés
Porttipuiston alueen kehittymisté seka tydpaikkojen tarjontaa. Kun alue
kuuluu Yleiskaava 2020 Kestavan kasvun vyéhykkeeseen ja osana




tavoitteita on asumisen kehittdminen, tukisi paraneva paivittaistavara-
kaupan tarjonta myds asuntokehityshankkeiden kiinnostavuutta ja no-
peuttaisi niiden toteutumista. Ndhdaksemme kaupan palveluiden paran-
taminen voisi siis olla myds sysayksena alueen muulle kehittymiselle.

Ko. liikerakennus on asiakasliikenteen kannalta sijainniltaan hyva ja
kestava. Liikepaikan vélittdtmassé laheisyydessa on asutusta jo nykyi-
sellaan ja lahialueella on merkittévasti asutusta vailla riittdvia paivittais-
tavarakaupan palveluita. Merkittdva osa paivittiisesta asioinnista teh-
daén joka tapauksessa lahialueelta yksityisautoilla ja tydmatkaliikenteen
ja muun asiointilikenteen virrat huomioiden, on jarkevaa, etta tuon luon-
taisen liikkumisen osaksi voidaan tarjota myds mahdollisuus paivit-
taisostosten tekemiseen. Tavoitellun suuruinen péivittaistavarakauppa
(S-market) ei muodostu seudulliseksi ja ns. destinaatio-kohteeksi, jonne
tullaan matkojen takaa sen itsensa vuoksi, vaan kaupan asiakaskunta
muodostuu ensisijaisesti lahialueiden asukkaista seké osin alueella jo
entuudestaan olevasta merkittdvasta ohikulkuliikenteesta.

Poikkeamishakemuksemme taustaselvitykseksi teetimme Kaupallisten
vaikutusten arvioinnin (Sitowise 10.6.2021; toimitettu aiemmin poik-
keamishakemuksen liitteend). Sitowisen tyéssaén ensisijaiseksi vaiku-
tusalueeksi maarittamalla alueella, joka kasittdd Kuninkaalan ja Hakki-
lan pienalueet seké Heikinlaakson ja Puistolan pienalueet Helsingin
puolella, on vain pienten l&hikauppojen vahéinen verkosto. Toissijaisella
vaikutusalueella, joka kasittdd mm. Vaaralan, Hakunilan ja Kuninkaan-
maéen alueet, on myds suurempia supermarket-kokoluokan l&hikauppoja
(S-market, K-supermarket ja Lidl) Hakunilassa ja Jakomaesséa. Vantaan
kaupan palveluverkkoselvityksen ja -suunnitelman 2040 mukaan paivit-
taistavarakaupan tarpeet kasvavat tarkasteluvuosina 2015-2040 kautta
linjan. Selvityksen mukaan paivittiistavarakaupan tilan lisatarve Van-
taalla vuosina 2015-2025 on 27 900 k-m? ja vuosina 2025-2040 jo

67 400 k-m2, Tavoittelemamme kaupan vaikutusalueella on kuluvalla
tarkastelujaksolla saatu kayttéon vain vahainen maara paivittaistavara-
kaupan lisdalaa.

Sitowisen selvityksesta ilmenevin tavoin ensisijaisen ja toissijaisen alu-
een kaupan tarjonta ei vastaa alueiden kysyntaa ja alueilta on merkitta-
véaa ulosvirtausta alueen ulkopuolelle. Mm. Hakunilan alueelta tehddan
merkittdvassa maarin paivittiistavarakaupan ostosmatkoja mm. Van-
taan Tikkurilaan ja Jumbo-Flamingon kauppakeskukseen seka eteldaan
Helsingin suuntaan. Porttipuistoon sijoittuva uusi péivittaistavarakauppa
patoaisi osaltaan vaikutusalueensa ulosvirtausta ja vahentaisi merkitta-
vésti kulkemista etddmmalla oleviin péivittaistavarakauppoihin. Haku-
nilan alueen paivittaistavarakaupan ulosvirtaus on niin merkittavaa, etta
Porttipuistoon toteutettava pdivittdistavarakauppa ei vaaranna Haku-
nilan keskuksen kehittymista. HOK-Elanto tulisi olemaan jatkossakin ha-
lukas lisddmaén paivittaistavarakaupan tarjontaansa Hakunilassa riip-
pumatta Porttipuiston hankkeesta. Ko. Porttipuiston sijainti olisi tavoitet-
tavissa kestavéasti myos julkisilla kulkuneuvoilla: nykyiselladan bussiyh-
teyksin ja tulevaisuudessa mahdollisesti my&s Vantaan alueita yhteen
nitovalla raitiotiell&, joka toisi ratikkapysékkiparin kohteen léheisyyteen.
Vuonna 2022 on myds valmistumassa Tikkurilan ja Hakunilan vélinen
pyorailyn laatureitti, joka kulkee kohdekiinteistén ohitse Kyytitien var-
ressa, mika osaltaan parantaa edellytyksia kestavaan liikkumiseen ja
asiointiin alueella.




Yhteenveto

Yhteenvetona toteamme, ettd hakemamme poikkeamisen mydntami-
selle ei ole olemassa Maankayttd- ja rakennuslain 171 §:ssa todettuja
esteitd. Edelleen toteamme, etté oikaisuvaatimuksen kohteena ole-
vassa paatoksessa hakemuksemme epaamiselle esitetyt perustelut
ovat osin virheellisia tai asiaan vaikuttamattomia taikka paatoksessa
esiin nostettujen seikkojen osalta olisi harkintavallan puitteissa, jarkevin
perustein voitu paatya myés hakemuksen hyvaksymiseen.

Erityisia perusteita poikkeamishakemuksemme hyvaksymiselle on mm.
olemassa olevan lilkerakennuksen kestava kaytto ja kaupallisen elin-
kaaren jatkaminen sallimalla muuttaa osa liikerakennuksesta paivittais-
tavarakaupaksi. Edelleen kaavatilanne kasityksemme mukaan ennem-
min puoltaa, kuin estaa, hankkeen toteuttamista. Vantaan yleiskaava
2020, joka tullee voimaan pikimmiten ja jonka siséltd Porttipuiston
osalta on jo varmistunut, ohjaa paivittaistavarakaupan sijoittamista Port-
tipuistoon. Kyseinen Kiinteistd on paivittaistavarakaupan sijoittumiseen
osoitettavaa A/KM-aluetta. Paivittdistavarakauppa ei mydskaan estaisi
kaavallisten tavoitteiden mydhempaa toteuttamista, vaan sen sijaan no-
peuttaisi ja edesauttaisi Kestavan kasvun alueen tavoiteltua kehitysta.
Haettu maaraaikainen kahdeksan vuoden poikkeama mahdollistaisi
myds ko. kiinteistdn muuntamisen mydhemmin tiiviiksi asuntopainot-
teiseksi kortteliksi, jos se tulevan aluekehityksen toteutuksessa olisi pe-
rusteltua.

Oikaisuvaatimuksessa esitetyin perustein toivomme myonteista paa-
tosta poikkeamishakemukseemme.

Helsinki 10.12.2021
Kunnioittavasti
HELSINGIN OSUUSKAUPPA ELANTO




