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OIKAISTAVAKSI VAADITTAVA PAATOS
Vantaan kaupunginhallituksen paatés 27.1.2014 § 41
Maankayttésopimus koskien poikkeamispaatdsta 14-0072-13-POP



Vaatimus
Kiinteistdé Oy Sisureal vaatii kohteliaimmin, ettd Vantaan kaupunginhallitus kumoaa
27.1.2014 § 41 tekeménsé paatdksen hyvaksya maankayttosopimus solmittavaksi
Saga Furs Oyj:n kanssa.

Perustelut
Kiinteistd Oy Sisureal on tehnyt 14.1.2014 muistutuksen Saga Furs Oyj:n poikkeamis-
hakemuksesta ja vaatinut hakemuksen hylkdamista.

Vantaan kaupunginhallituksen paétés maankayttdsopimuksen hyvaksymisesta on pe-
rusteltu ylla tarkoitetulla (viela ratkaisemattomalla) poikkeamispéatoksella seuraa-
vasti: "Poikkeamispaatdkseen 14-0072-13-POP liittyen Vantaan kaupunki ja Yhti6é
ovat sopineet kunnallistekniikan korvauksista. Yhtié maksaa Kaupungille maankéaytto-
ja rakennuslain 91 a §:n mukaisena yhdyskuntarakentamisen ulkoisen kunnallisteknii-
kan korvauksena lisddntyneesta rakennusoikeudesta yhteensa viisisataaneljakym-
mentatuhatta (540.000) euroa.”

Vantaan kaupunginhallitus on siten paatdksesséaan 27.1.2014 § 41 nojautunut vasta
valmisteltavana olleeseen poikkeamispaatokseen 14-0072-13-POP, jonka tekeminen
merkitsisi 9000 k-m2:n laajuisen lisdrakennushankkeen toteuttamista Saga Furs
Oyj:n omistamalla kiinteistolla (rakennuspaikka 14. Varisto, 14210-8, osoite Martinky-
lantie 48a, Vantaa), jolle asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta on kaytta-
matta vain noin 645 k-m2. Kéyttdmatta olevan rakennusoikeuden Saga Furs Oyj on
iimoittanut kayttdvansa rakennuksensa konttoriosan peruskorjauksen yhteydessa teh-
tavaan laajennukseen.

Kiinteistd Oy Sisureal ei hyvaksy Vantaan kaupungin menettelya, jossa tosiasiallisesti
kaupunki on

1) ohjeistanut Saga Furs Oyj:n hakemaan poikkeamislupaa hankkeeseen, jonka edel-
lytyksena tulisi olla poikkeamisluvan sijasta asemakaavan muutos,

2) neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa maankayttdsopimuksen, jonka todellinen tar-
koitus on rakennusoikeuden myyminen Saga Furs Oyj:lle,
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3) muodollisesti kuullut Saga Furs Oyj:n naapuria Kiinteistd Oy Sisurealia vasta tilan-
teessa, jossa koko jarjestely on jo kaupungin ja Saga Furs Oyj:n valilla suunniteltu to-
teuttamista vaille valmiiksi ja

4) paattanyt maankéayttésopimuksen hyvaksymisesta, vaikka Kiinteisté Oy Sisureal
on vedonnut muistutuksessaan perusteisiin, joilla Saga Furs Oyj:n poikkeamislupaha-
kemus olisi hylattava.

Maankéytto- ja rakennuslain maaridykset maankayttésopimuksista

Maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin perus-
tuu maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 91 a §:4an. Tarkemmin maankayttésopimuk-
sen tekemisestd maarataan kuitenkin MRL 91 b §:ssa:

91 b § (13.3.2003/222)

Maankayttésopimukset

Kunta voi tehdé kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia (maankéyttéso-
pimus). Maankayttésopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallésta.
Maankayttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos
tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Tama ei koske sopimusten tekemisté kaavoituksen
kdynnistamisesta.

Maankéyttésopimuksilla voidaan tdmén luvun kehittdmiskorvausta koskevien sdannésten ra-
joittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.
Maankayttdsopimuksesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa. Tarkoituksesta tehda
maankayttésopimus on tiedotettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos tarkoitus
tehda maankayttésopimus tulee esille vasta sen jalkeen, kun osallistumis- ja arviointisuunni-
telma on laadittu, asiasta tulee kaavan laatimisen yhteydessé tiedottaa osallisten tiedonsaan-
nin kannalta sopivalla tavalla.

Edellé oleva MRL 91 b § ei tunne mahdollisuutta tehda maankayttésopimuksia poik-
keamislupamenettelyn yhteydessa. Mainitusta pykalasta ilmenee myés, ettd maan-
kayttésopimusten mahdollistamisella ei ole tarkoitettu luoda jéarjestelmaa, jossa kunta
(tassa Vantaan kaupunki) laillisen kaavoitusmenettelyn ohittaen tosiasiallisesti myy
rakennusoikeutta kiinteisténomistajaile, vieldpa naapurin oikeuksia loukkaavalla ta-
valla.
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Perusteet KOy Sisurealin vaatimalle poikkeamishakemuksen hylkdamiselle

Kiinteistd Oy Sisureal on tekeméssaan muistutuksessa vaatinut Saga Furs Oyj:n
poikkeamishakemuksen hylkdamista seuraavilla perusteilla:

Kiinteistd Oy Sisureal on Saga Furs Oyj:n naapuri, ja kiinteistoilla sijaitsevat raken-
nukset on rakennettu yhteen siten, ettd Saga Furs Oyj:n aikoma rakennushanke olisi
erittain haitallinen seka laajuudeltaan etta aiotun lisdrakennuksen sijoituksen kan-
nalta. Oikaisuvaatimuksen tekijan kiinteist6lla sijaitsee Kodin 1 —tavaratalo. Poik-
keamisluvan hakijan aikoma rakennushanke vaikuttaisi merkittavasti niin kiinteiston
arvoon Kkuin sen kaytettavyyteenkin, ja haitalliset vaikutukset kohdistuisivat siten seké
Kiinteisté Oy Sisurealiin ettd sen omistaman rakennuksen vuokralaisena olevaan ta-
varatalotoiminnan harjoittajaan.

1. Rakennusoikeuden ylittdminen

Hankkeessa ylitettaisiin olemassa oleva rakennusoikeus noin 8400 k-m2:11a. MRK
171.2 § mukaan poikkeusta ei saa myontaa, kun kyse on vahéistd suuremmasta
poikkeamisesta kokonaisrakennusoikeudesta. Nykyinen teholuku on 1,02 ja hake-
muksen mukainen teholuku olisi n. 1,21. Haetun rakennusoikeuden ylittdmisen on
katsottava olevan véhaista suurempi poikkeama rakennusoikeudesta, mika estia
poikkeamisluvan myéntédmisen.

2. Varastorakennuksen sijainti

Poikkeamisluvan kohteena oleva lisdrakennus on sijoitettu kiinni muistutuksen tekijan
kiinteistdn rajaan. Jos Saga Furs Oyj laajentaisi rakennustaan hakemuksessa kerro-
tulla tavalla, olisi myds Kiinteisté Oy Sisurealin kannalta valttiméatonta laajentaa
omaa rakennustaan vastaavalla tavalla sen nakyvyyden heikentymisen estamiseksi
ja Kiinteistén arvon alenemisen ehkéisemiseksi. Kiinteisté Oy Sisureal ei hyvaksy ai-
ottua rakennusrajan ylittdmista.

Poikkeamislupahakemuksessa tarkoitetun lisdrakennuksen toteuttaminen edellyttaa
paasya ja osittain rakentamisalueen ulottamista Sisurealin kiinteistolle, jolloin osa ton-
tista jouduttaisiin luovuttamaan rakennustydmaaksi. Tasta syntyisi suurta haittaa kiin-
teistdn kayttijille.
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Nykyinen tavaratalon yhteydessa toimiva puutarhamyymala jouduttaisiin pysyvasti
poistamaan sijoituspaikaltaan, ja sen uuteen paikkaan sijoittaminen olisi ongelmal-
lista, kun otetaan huomioon puutarhamyymalan vaatima alue seka asiakasliikenteen
tarvitsemat pyséakéintipaikat. Hankkeen toteuttaminen merkitsisi pysékointipaikkojen
pysyvaa vahentymista. Lisaksi Saga Furs Oyj:n lisdrakennus tulisi peittdmaan suuren
osan Kiinteistd Oy Sisurealin kiinteistélla olevasta rakennuksesta ja tavaratalon pylo-
nin, mainosten ja logojen nakyvyydesta. Varsinkin idan suunnasta lahestyttaessa
Kiinteistd Oy Sisurealin omistama liikerakennus jéisi laajennetun varastorakennuksen
taakse.

Edelléa mainitut tekijat muuttavat kohteen vuokralaisen aseman epéaedullisemmaksi,
joka on omiaan vahentdméaan kohteen vuokrattavuutta ja siita saatavaa tuottoa.
Edella mainitut seikat vdhentavat myés Kiinteisté Oy Sisurealin kiinteistén arvoa huo-
mattavasti.

Johtopaatékset

Kiinteistd Oy Sisurealin kannalta on selvaa, etta aiottuun hankkeeseen liittyy merkitta-
vid haitallisia vaikutuksia, joita ei ole aikanaan voitu ottaa huomioon asemakaavoituk-
sessa, ja joiden vahentdminen ei ole mahdollista missddn muussa menettelyssa kuin
asemakaavoitusta koskevaa menettelyd noudattamalla.

Maankayttdsopimusta koskeva kaupunginhallituksen paétés tulee kumota, koska
paatds on tehty MRL 91 b §:n vastaisesti, ja koska Saga Furs Oyj:n hakeman poik-
keamisluvan myontamiselle ei ole perusteita.

Helsingissa 26. helmikuuta 2014

A —

Sirkka Terho

asianajaja, varatuomari

Vantaa

Kiinteistd Oy Sisurealin asiamiehena

5(5)



