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Asiamies ja prosessiosoite

Vaatimukset

Perustelut

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy
Unioninkatu 13, 00130 Helsinki

Asunto Oy Vantaan Bonita myo6tapuolineen (jaliempana Yhtio) vaatii, etta
poikkeamispaatds kumotaan kokonaisuudessaan maankayttd- ja

rakennuslain vastaisena.

Poikkeaminen oli maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n vastaista, silla se
aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja alueiden
kayton muulle jarjestamiselle. Lisdksi se vaikeuttaa rakennetun
ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista ja johtaa
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen ja muutoinkin aiheuttaa

haitallisia ymparist0- ja muita vaikutuksia.

Poikkeamiseen ei mytskdan ole maankaytto- ja rakennuslain mukaista

erityista syyta.

1. Voimassa olevat kaavamaaraykset seké haettu poikkeaminen

Voimassaolevan, vuonna 1994 vahvistetun asemakaavan (nro 180600)
mukaan poikkeamishakemuksen kohteena oleva alue on varattu toimisto-

ja varastorakennuksen korttelialueeksi (KTV). Kaavan mukaan KTV-
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alueelle saa rakentaa 8000 k-m2 toimisto- ja varastorakennuksia.
Lisamaarayksen mukaan 25 prosenttia rakennusoikeudesta (eli 2000 k-
m2) voidaan kayttdd ymparistéa hairitsemattomaan teollisuus- ja
varastotoimintaan, josta enintddn puolet saa olla teollisuustiloja. N&in

ollen teollisuustilojen enimmaisméaéara on kaavan mukaan 1000 k-m2.

Yhtio toteaa, ettd kaava on aikanaan laadittu alueen aikaisemman
omistajan, Valtameri Oy:n toimintaa varten, mutta toimistorakennuksen
rakentamista ei ole koskaan aloitettu Valtameri Oy:n toimesta.
Poikkeamishakemuksen kohteena oleva alue on edelleenkin

rakentamatonta metsaaluetta, eli kaava ei ole nailta osin toteutunut.

Poikkeamisen hakija Oy Golden Crop Ab on hakenut poikkeamista silta
osin, kuin suunnitelman mukaan rakennetaan 425 k-m2 enemman
tuotanto- ja teollisuustilaa kuin asemakaavassa on sallittu seka 598 k-m2
ravintolaliiketilaa, jota ei ole mainittu asemakaavan kayttotarkoituksissa.
Liséksi poikkeamista on haettu siltd osin, kuin rakennusala ylitetdén 4,5
metria 44 metrin matkalla rakennusalan itdosassa ja rakennuksen
korkeusasema on 2 metria korkeampi kuin kaavassa maaratty osalla
rakennusalaa. Oy Golden Crop Ab:n 9.3.2022 paivatysta
poikkeamishakemuksesta ei ilmene, mikd on se erityinen syy, jolla
poikkeamista haetaan, eikd hakija ole muutoinkaan perustellut

hakemustaan.

2. Poikkeamisharkintaa koskevat perusteet

Kaavoitukselle aiheutuva haitta

Yhtio toteaa, ettd poikkeamisen kriteereja tulee aina harkita
tapauskohtaisesti, eikd maankaytt6- ja rakennuslain 171 8:n oikeudellisia
edellytyksia tule tulkita laajentavasti. Vahvana paasaantona
oikeuskaytdanndossa on vakiintuneesti katsottu, ettd kaavasta

poikkeamista koskevat kysymykset tulee ratkaista kaavoituksella, eikd
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poikkeamisella. Erityistda suurempi velvollisuus asian ratkaisemiseen
kaavoituksella viranomaisella on silloin, kun kysymys on aineellisesti

vanhentuneesta kaavasta, joka ei ole toteutunut.

Nain ollen hankkeesta kaavoitukselle aiheutuvaa haittaa arvioitaessa
huomiota ei ole kiinnitettdvd yksinomaan siihen, ylittyykd hankkeen
kokonaisrakennusoikeus. Sen sijaan merkitysta on annettava erityisesti
kaavan mukaiselle kayttotarkoitukselle, ja sen arvioinnille, voidaanko
hakemuksessa mukaista toimintaa pitda ymparistdd hairitseméattomana,
joka on kaavan mukainen lisdedellytys teollisuustoiminnalle. Naita
kriteerejd tuli tulkita poikkeamisharkinnassa noudatettu kaytanto
huomioon ottaen suppeasti ja erityisesti kaavan aineellinen

vanhentuneisuus huomioon ottaen.

Kaavan vanhentuneisuuden osalta yhti6 viittaa analogisesti maankaytt6-
ja rakennuslain 60 §n 2 momenttin, jonka mukaan “sellaisen
asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka
merkittavaltd osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa
myontaa sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden
kayton tai ymparistbkuvan kannalta olennaista merkitysta, ennen kuin
kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden”. Velvoite koskee
my0s aluetta, joka on osaksi tai jopa taysin rakennettu kaavan mukaisesti.
Rakentamatta jatettyjen alueiden osalta kysymys on niiden kayton

uudelleen arvioinnista.

Koska nyt kysymyksessa oleva poikkeamishakemuksen hyvaksynta
ohjaa tosiasiassa merkittavalla tavalla myaos tulevaa
rakennuslupaharkintaa, on samaa lahtokohtaa sovellettava analogisesti

erityisesti kaavoitukselle aiheutuvaa haittaa arvioitaessa.

Nyt kysymyksessa olevan alueen asemakaava on vuodelta 1994 eli lahes
30 vuoden ikdinen. Asemakaava on siten aineellisesti vanhentunut.

Kaava on ollut voimassa yli 13 vuotta, eikd sen ajantasaisuutta ole Yhtion
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kasityksen mukaan arvioitu. Koska Valtameri Oy:n toimistorakennusta
koskevat suunnitelmat jaivat toteutumatta, on kaava jaanyt KTV -alueelle
varattu kokonaisrakennusoikeuden huomattava méara huomioon ottaen

merkittavalta osaltaan toteutumatta.

Poikkeamishakemuksen tarkoittaman alueen asemakaava on 1990 -
luvun alussa laadittu toisentyyppiseen toimintaan myo6s KTV-alueen
osalta, kuin mitd nyt kysymyksessd oleva hakemus koskee. Kaavaa
aikanaan laadittaessa alueen toimisto- ja varastokayttttarkoituksen ei
katsottu tuolloisissa oloissa héiritsevan tai aiheuttavan haittaa viereiselle
AP-alueelle, jossa kaavan laatimishetkell& asui noin 15 henkil6a. Kaavan
laatimisen jalkeen naapurustossa oleva pientaloalue on kehittynyt ja
kasvanut asukasmaaraltaan merkittdvasti, ja alue on nykyisellaan
yksinomaan pientaloaluetta kaavan jaadessa toteutumatta toimisto- ja
varastokayttoon tarkoitetun alueen osalta. Naissd oloissa noin 40
prosentin teollisuustoiminnan lisdysta tuli pitdd niin huomattavana, etta

poikkeamisen sijasta asia tuli ratkaista kaavoituksella.

Kaavassa ei ollut sallittu liiketoimintaa, eli poikkeamishakemuksen
kohteena olevaa ravintolatoimintaa. Yhtio katsoo, etta ravintolatoiminnan
luonne eroaa siina maarin  alkuperdisestd  toimisto- ja
varastotilatoiminnasta jo sen alueelle tuottaman hairionkin osalta, etta

tamakin  seikka puoltaa asian ratkaisemista  kaavoituksella.

Hakemuksen mukainen toiminta aiheutti haittaa kaavoitukselle myds silta
osin, ettd se ei ole ympadristba hairitsematonta. Kuvatunlainen
teollisuuslaitos vaatii huomattavasti laajempaa raskasta liikennetta kuin
kaavan laatimisajankohtaan paikalle suunnitellun toimistorakennuksen
kayttd olisi vaatinut. Teollisuuslaitoksen raskas liikenne liséttyna
ravintolatoiminnan henkildliikenteella aiheuttaa huomattavaa hairiéta

alueelle lisdantyneena liikkenteena sek& meluhaittana.
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Alue on lentomelualuetta, ja lentoliikenteesta aiheutuvan melun méaara on
kaavan laatimisajankohdasta merkittavasti lisdéntynyt rakennetun toisen
kiitoradan myo6ta. Yhtio katsoo, ettd kuvatussa tilanteessa ymparistta
hairitsevaksi toiminnaksi tulee katsoa kaikki sellainen toiminta, joka
aiheuttaa vahéaistakin suurempaa melu- tai muuta haittaa ympaéristolle.
Poikkeamishakemuksen mukainen toiminta aiheuttaa haittaa ymparistélle

myds ravintolasta kulkeutuvan hajuhaitan muodossa.

Edella lausutuilla perusteilla yhtid katsoo, ettéd poikkeaminen aiheuttaa
haittaa kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.
Ottaen lisdksi huomioon, etta voimassa oleva vanha asemakaava on
jaanyt kyseisen alueen osalta kokonaan toteutumatta, ehdotettuja
poikkeamia oli pidettava niin merkittavina, etta alueen kayttotarkoitus tuli
ratkaista poikkeamisen sijasta kaavoituksella. Tassa yhteydessa
kaupungilla on samalla tilaisuus selvityttaa yli 13 vuotta voimassaolleen
kaavan ajantasaisuus, jota ei ole yhtion kasityksen mukaan tehty kaavan

voimaantulon jalkeen.

Mikali kaupunki kuitenkin katsoo vastoin yhtion kasitysta, ettd kaavan
ajantasaisuus on arvioitu, tdma on osoitettavissa luettelosta, jota
kaupunki on maankaytt6- ja rakennusasetuksen 29 §:n nojalla velvollinen

pitamaan.

Vaikutuksiltaan merkittdva rakentaminen sekd& merkittavat haitalliset

ymparistovaikutukset

Edella todetusti poikkeamishakemuksen kohteena oleva alue on
rakentamatonta metsaaluetta ja luonnontilassa. Alueella on tehty toistuvia
lito-oravahavaintoja, ja todennakdistd onkin, ettd liito-oravien
levinneisyys on laajempaa kuin poikkeamispaatoksessa mainittu

Kauppalaivurintien varrella oleva liito-oravien yhteys.  NA&in ollen
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rakentaminen  heikentaisi  liito-oravien levinnyttda  esiintymista.

Liséksi alueella esiintyy lahokaviosammalta, joka tuhoutuu rakentamisen

myota.

Yhti6 ei pida riittavana, ettéd kyseiset ympaéristovaikutukset selvitetaan
poikkeamispaatoksessd mainitulla tavalla vasta rakennuslupaa
myoOnnettdessd, vaan ne tulee ottaa huomioon jo maankaytto- ja

rakennuslain 171 8§:n mukaisia oikeudellisia edellytyksia arvioitaessa.

Poikkeamiselle ei ole maankaytt6- ja rakennuslain 171 8&:n edellytyksia,
eika poikkeamisen hakija ole edes esittanyt sellaista erityista syyta, minka
vuoksi poikkeaminen tulisi myontaa. Poikkeamista ei voida myoskaan
myontéa eika poikkeamisharkintaa suorittaa laventavasti siitd syysta, etta
Vantaan kaupungilla ei ole talla hetkella tarjolla muita teollisuustontteja
Oy Golden Crop Ab:lle.

Helsingissa 15.6.2022

Asunto Oy Vantaan Bonita
Asunto-osakeyhtit Paivaharju
Kiinteistbosakeyhti6 Villa Smeds
Villa Smeds Oy

HH-kodit Oy
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Laati

varatuomari, Helsinki





