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Lainsaadanto ja lakien esityot
Poikkeamistoimivallasta ja poikkeamisen edellytyksistda on sdddetty maankaytt6- ja rakennuslain
(MRL, 132/1999) 171 §:ssa. Oleellisia ovat pykalan 1 ja 2 momentit:

”Kunta voi erityisestad syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tassa laissa sdddetysta tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta sdaanndksestd, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontas, jos se:

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

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;
3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.”
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MRL:a koskevan hallituksen esityksen HE 101/1998 vp mukaan:

"Poikkeamisen oikeudellisista edellytyksistd saadetdan erilladan poikkeamista koskevasta
toimivaltasdaanndksesta, joka sekin sisaltdd yhden tarkean poikkeamisen edellytyksen eli poikkeus
voidaan myontaa erityisesta syysta. Erityisid syita ei ilmaista laissa, vaan niiden olemassaolo
harkitaan edelleen tapauskohtaisesti ja rakennuslain mukainen erityisia syitd koskeva hallinto- ja
oikeuskadytantd ohjaa sddanndksen soveltamista. Poikkeamisen edellytyksiin liittyy myos se, etta
poikkeus voidaan myontaa eli poikkeamiseen ei siis ole aina suostuttava, vaikka taman pykalan
mukaiset edellytykset ovat kasilla. Kyse on siis osittain erityisten syiden ja ilmaisun "voi" osalta
tarkoituksenmukaisuusharkinnasta, joka perustuu poikkeamisvaltaa koskevaan saanndkseen.
Oikeusharkintaa poikkeamista koskevassa paatoksenteossa ovat tdssa pykaldssa saadetyt
poikkeamisen edellytykset, jotka voidaan jakaa alueiden kayton suunnittelua koskeviin ja
suojelullisiin seka vaikutuksia koskeviin.

Ensimmainen poikkeamisen edellytys ovat kaavoituksellisiin ja yleisempiin alueiden kadyttoa
koskeviin seikkoihin liittyvat tekijat. Poikkeamisesta ei siis saa aiheutua haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdyton muulle jarjestamiselle. Tallaisen haitan arviointi on
yksittaistapauksellista, mutta rakennuslain mukainen kaytanto ohjaa saannoksen tulkintaa.
Kaavoituksellisiin edellytyksiin liittyy tarkoituksenmukaisuuden arvioinnin kaltaista harkintaa,
mutta padosin ne kuuluvat oikeudellisen harkinnan piiriin.

Poikkeuksen myontaminen on kielletty, jos se johtaisi vaikutuksiltaan merkittavdaan rakentamiseen
tai siitd muutoin aiheutuu merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. Sdanndksessa on
kysymys eradnlaisesta ehdottomasta luvanmydntamisesteesta. Merkittava rakentaminen
tarkoittaa saannoksessa ymparistostaan taysin poikkeavaa rakentamista, jollainen voisi olla
esimerkiksi kerrostalo pientaloalueella tai suuri varastorakennus asuinalueella.”

Asiaan liittyy myos MRL:n 175 §:ssa saddetty vahdinen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessa:

”"Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssa saddetyin edellytyksin ja rajoituksin
myontda rakennusluvan, kun kysymys on vahdisesta poikkeamisesta rakentamista koskevasta
saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. (18.3.2016/196)

Rakennuksen teknisid ja ndita vastaavia ominaisuuksia koskevan vahaisen poikkeuksen
edellytyksena on lisdksi, ettei poikkeaminen merkitse rakentamiselle asetettujen keskeisten
vaatimusten syrjaytymista.”
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Poikkeamisen juridiset edellytykset

Maankaytto- ja rakennuslain keskeinen tavoite on ollut vahentaa erilaisilla poikkeuksilla
tapahtuvaa rakentamista. Koska kunnalla on kaavoitusmonopoli, tulisi rakentamisen
padsaantoisesti tukeutua kaavoitukseen. Poikkeamisen tulisi siis olla, varsin itsestaan selvasti,
poikkeuksellista.

Laki on poikkeamisen edellytysten suhteen melko laveasanainen ja edellytysten tulkinta on
tietoisesti jatetty oikeuskdaytdannon varaan. Laista, esityoOista ja oikeuskaytannosta on erittain
vaikea johtaa periaatteita poikkeamisiin asemakaavasta pientaloalueilla. Yleispatevia periaatteita
ei oikeuskirjallisuuden mukaan edes voi esittda:

"Poikkeamisen perusteeksi on aina voitava esittaa erityisia syitd, jotka riippuvat kulloinkin siitd,
mista poikkeusta haetaan. Erityiset syyt saattavat liittya poikkeuksen kohteena olevan kiellon,
madrayksen tai rajoituksen yleisyyteen, vanhentuneisuuteen tai poikkeamisen vahadiseen
merkitykseen taikka rakennushankkeen kohteen tai laadun erityisiin ominaisuuksiin.
Aikaisemmassa oikeuskadytanndssa kiinnitettiin huomiota mm. rakennushankkeen tai toimenpiteen
laatuun, suuruuteen ja sijaintiin rakennuspaikalla, hankkeen erityiseen merkitykseen hakijalle
taikka maankaytdllisen suunnittelun erityispiirteisiin. Yleisid periaatteita ei ole mahdollista esittda,
vaan erityisten syiden olemassaolo on harkittava kulloinkin tapauskohtaisesti.” (Hallberg,
Haapanala, Koljonen, Ranta ja Reinikainen, 2020)

Jaaskeldisen ja Syrjasen mukaan erityinen syy voi liittyd esimerkiksi:

- Asemakaavan toteuttamiseen ja sen edistamiseen

- Asemakaavan hyvaksymisen jalkeen muuttuneisiin olosuhteisiin
- Ympariston ja kaupunkikuvan parantamiseen

- Ymparistohaittojen ehkaisemiseen

- Palvelutason turvaamisen ja parantamiseen

- Luonnonsuojelun tavoitteiden edistamiseen jne.

(Jaaskeldinen ja Syrjanen, 2010)

Poikkeamisharkinta sisdltaa seka oikeus- etta tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Poikkeamisen
tarkoituksenmukaisuutta voidaan harkita vasta, jos oikeudelliset edellytykset poikkeamiseen ovat
olemassa. Korkein hallinto-oikeus (KHO) on katsonut, ettd ensin on selvitettdva, ovatko MRL 171
§:n 2 momentissa sdadetyt oikeudelliset edellytykset olemassa. Vasta taman jalkeen harkitaan,
onko poikkeamiseen myés MRL 171 §:n 1 momentissa tarkoitettu erityinen syy (KHO 2002:32)
(Hallberg, Haapanala, Koljonen, Ranta ja Reinikainen, 2020). Erityinen syy sisaltaa siis seka oikeus-
ja tarkoituksenmukaisuusharkintaa, 2 momentissa kyse on vain oikeusharkinnasta. Hallinto-oikeus
ei ota kantaa tarkoituksenmukaisuusharkintaan, eli tuomioistuimen ratkaisun tulisi pohjautua
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puhtaaseen oikeusharkintaan. Kaytdannossa harkinnat usein nivoutuvat toisiinsa. Kaupunki on
asiassa tarkoituksenmukaisuusharkintaa kayttava taho.

Poikkeamispaatdksin ei voida sallia sellaista rakentamista, joka vaarantaa saadetyt
sisaltdvaatimukset tayttavan kaavan laatimisen alueelle tai jota ei voitaisi osoittaa kaavassakaan.

Poikkeamisharkinnassa on otettava huomioon varovaisuusperiaate ja MRL 54 §:ssa sdadetyt
asemakaavan sisaltévaatimukset. Poikkeaminen edellyttas, ettd voidaan riittavasti varmistua siita,
ettd kaavan sisdltovaatimukset tayttyisivat, jos rakentaminen osoitettaisiin kaavassa. Siten
poikkeamispaatoksin ei voida sallia sellaista rakentamista, jota ei ole voitu osoittaa kaavassakaan
ja kaava on sen vuoksi kumottu tai jatetty vahvistamatta. Laajemmin ymparisto6n vaikuttavat
maankadyton muutokset edellyttavat yleensa kaavanmuutosta. (Hallberg, Haapanala, Koljonen,
Ranta ja Reinikainen, 2020)

Maankaytto ja rakennuslaki mahdollistaa siis poikkeamisen asemakaavasta ja lisdksi mahdollista
on niin sanottu vahainen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessa. Toimivalta tdhdn vahaiseen
poikkeamiseen on rakennusvalvonnalla. Yleistden voidaan todeta, ettd MRL 175 § mukainen
rakennusvalvonnan myoéntama vahadinen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessa voidaan
myontaa myos vahdisemmissa asemakaavoihin liittyvissa poikkeamistilanteissa esim. vahaisiin
rakennusoikeuden ylityksiin. Vantaan kaupungin rakennusvalvonta on kayttdnyt ndissa
epavirallisena kerrosneliometrirajana enimmillaan 10 % poikkeusta. Tata maaraa ei kuitenkaan
voida pitaa kaikkiin tilanteisiin sopivana rajana, silla muun muassa Kuopion hallinto-oikeuden
ratkaisussa (Kuopion HAO 13.7.2005 05/0472/2) 7,1 % ylitysta pidettiin rivitalohankkeessa vahaista
suurempana.

Vantaalla asemakaavaan liittyvassa asiassa mydnnetdan siis joko asemakaavapaallikon
poikkeamispaatos tai vaihtoehtoisesti rakennusvalvonnan vahdinen poikkeaminen rakennusluvan
yhteydessa. KHO on katsonut, ettad vaikka vahaisena poikkeamisena rakennusluvan yhteydessa
sallittu rakennusoikeuden ylitys 4,5 m?:113 oli sellaisenaan maaréltaan pieni, poikkeamisen
vahaisyytta arvioitaessa oli otettava huomioon poikkeamispadatokselld asemakaavan mukaisesta
rakennusoikeudesta jo mydnnetty 129 m?:n ylitys. Rakennusluvan yhteydessid mydnnetty3
poikkeamista ei tassa tilanteessa voitu pitda vahaisena (KHO:2022:90).

Vaikka poikkeamisen mydntaminen on osa kaupungin tarkoituksenmukaisuusharkintaa, kaupungin
on kaikessa toiminnassaan otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaate ja maanomistajien
yhdenvertainen kohtelu. Taysin analogisissa tapauksissa poikkeaminen on mydnnettava kaikille
hakijoille tai jatettava myontamatta kaikille hakijoille.

Oikeuskaytdannossa on myos vakiintunut, ettd hakemuksen hylkdamista
tarkoituksenmukaisuusperusteella viitaten vain yleisiin periaatteisiin ei voida pitda riittavana (KHO
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1980 A Il 38, 41, 42 ja 45). Tarkoituksenmukaisuusharkinta on siten aina perustettava
konkreettisiin tosiseikkoihin, ja tama lopulta rajaa tarkoituksenmukaisuusharkintaa.

Tietyissa tapauksissa hallintotuomioistuin on vaatinut parempia selvityksia, jotta oikeudellisten
edellytysten ja erityisen syyn olemassaolosta voidaan varmista.

Oikeuskaytantoa
KHO:2021:143: Pateva erityinen syy poikkeuksen mydntamiseen oli valtiollisen turvallisuuden
varmistaminen.

KHO:2020:138: Hanke paransi marjanviljelyn toimintaedellytyksia ja mahdollisti marjanviljelysta
aiheutuvien haitallisten ymparistovaikutusten vahentamisen, joten erityinen syy poikkeukselle oli
olemassa.

KHO:2023:123: Tuulivoimaloiden kokonaistehon nosto ei saadun selvityksen perusteella
olennaisesti muuta tuulivoimaloiden ymparistovaikutuksia verrattuna niihin vaikutuksiin, joita
osayleiskaavan mukaisten tuulivoimaloiden rakentamisesta on arvioitu aiheutuvan. Korkein
hallinto-oikeus katsoi, etta rakennusluvassa osayleiskaavasta mydnnettya poikkeamista
tuulivoimaloiden enimmaistehoa koskevasta kaavamaarayksesta on nain ollen pidettava
vahaisena. Voimalan siipien ulottuminen tuulivoimaloiden alueen rajauksen ulkopuolelle johtuu
tassa tapauksessa ensisijaisesti voimalan roottorin halkaisijan kasvamisesta. Siipien pyorimisalue
ylittaa aluerajauksen varsin vahaisesti, eika kysymyksessa olevan tuulivoimaloiden alueen
laheisyyteen sijoitu osayleiskaavassa osoitettuja luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
arvokkaita alueita. Korkein hallinto-oikeus katsoo, ettd poikkeamista on nain ollen pidettava
vahaisena ja se on siten voitu myontaa 175 §:n 1 momentin nojalla rakennusluvan yhteydessa.

KHO:2023:124: KHO katsoi selvitysten perusteella, etteivat poikkeamispaatdsten mukaisesta
tuulivoimaloiden korottamisesta ja enimmaistehon nostosta aiheutuvat ymparistovaikutukset
maisemavaikutusten tai alueen luontoarvoihin kohdistuvien vaikutusten osalta eroa olennaisesti
niista vaikutuksista, joita osayleiskaavan mukaisten tuulivoimaloiden rakentamisesta on kaavaa
laadittaessa arvioitu aiheutuvan. Myos tuulivoimaloiden aluetta koskevasta aluerajauksesta
poikkeamisen vaikutukset voimalan KUKO1 osalta voidaan saadun selvityksen perusteella arvioida
vahaisiksi. Osayleiskaavasta myodnnetyilla poikkeamisilla ei ole muutettu alueelle osayleiskaavassa
osoitettua maankayttoa. Poikkeamispaatdsten mukaisesta voimaloiden korottamisesta ja
kokonaistehon nostosta aiheutuvat ymparistovaikutukset eivat laadittujen selvitysten perusteella
olennaisesti eroa niista vaikutuksista, joita osayleiskaavan mukaisten tuulivoimaloiden
rakentamisesta on kaavaa laadittaessa arvioitu aiheutuvan. Kun otetaan huomioon poikkeamisten
laatu ja poikkeamisista aiheutuvista vaikutuksista saatu selvitys, poikkeamispaatosten mukaisen
hankkeen ei voida katsoa johtavan vaikutuksiltaan sellaiseen rakentamiseen, joka edellyttaisi uutta
kaavallista tarkastelua. Poikkeamisten myontamiselle on ollut osayleiskaavassa osoitetun
maankdyton toteuttamiseen liittyva erityinen syy.
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KHO 1983 A Il 79: Laaninhallitus hylkasi taaja-asutuspoikkeusta koskevan hakemuksen
omakotitalon rakentamiseksi 5 000 neliometrin suuruiselle maaraalalle. Aiottu rakentaminen
soveltui ympariston maankayttéon. Viereiselle rakennuspaikalle oli marraskuussa 1979 myonnetty
poikkeuslupa omakotitalon rakentamiseksi. Ottaen kuitenkin huomioon kysymyksessa olevasta
tilasta aikaisemmin lohkotut tilat, maanomistajien tasapuoliset rakentamismahdollisuudet ja
kunnan kielteinen lausunto, ldadninhallitus katsoi, ettei hakija ollut esittanyt erityisia syita
hakemuksensa tueksi. KHO ei muuttanut lddninhallituksen paatosta.

Kuopion HAO 13.7.2005 05/0472/2: 7,1 % poikkeamista asemakaavan mukaisesta
rakennusoikeudesta ei voitu pitdaa 175 §:n mukaisena vahdisena poikkeamisena rakennusluvan
yhteydessa vaan asiassa olisi tullut tehda paatos poikkeamisesta asemakaavasta.

Hallintosaannén mukainen toimivalta

Vantaan kaupungin hallintosadannon 9 luvun 2 §:n 5 kohdan mukaan kaupunkiymparistélautakunta
tehtavaalueellaan paattaa maankaytto- ja rakennuslain mukaisen poikkeamisluvan
myontamisestd, kun kyse ei ole rakentamissaannoksista tai Suomen
rakentamismaardyskokoelman maarayksista poikkeamisesta.

Kaupunkiympaéristolautakunta on delegoinut kyseisen toimivallan asemakaavapaallikolle.

Koska asiaan palataan myohemmin, alla on vield kohta kaupunkiymparistélautakunnan nykyisesta
oikeudesta hyvaksya tietyt vahamerkitykselliset asemakaavat:

Vantaan kaupungin hallintosdaannon 9 luvun 2 §:n 6 kohdan mukaan kaupunkiymparistélautakunta
tehtavaalueellaan paattaa asemakaavan muutosten hyvaksymisesta, joilla ei

a) muuteta rakennuskorttelin pdaasiallista kdyttotarkoitusta,

b) muuteta torin, katuaukion, virkistys-, erityis- tai vesialueen kayttétarkoitusta vahaista kaavan
toteuttamista helpottavaa tarkistusta lukuun ottamatta,

c) nosteta rakennuksen suurinta sallittua kerroslukua enemman kuin yhdella kerroksella tai
rakennuskorkeutta vastaavalla tavalla, taikka lisata rakennusoikeutta asuinpientalojen
korttelialueella siten, etta tehokkuusluku nousee tehokkuuslukuun e= 0,30 tai sen yli tai muilla
alueilla siten, ettd rakennusoikeus nousee yli 10 %:lla tai yli 1000 km2:113,

d) muuteta maankayton yleista luonnetta, alueen yhtendista rakennustapaa tai vaaranneta
ympdristolliselta kannalta merkittavien arvojen sailymista.
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Vantaan kaupungin aikaisempi kaytanto pientaloja koskevissa

poikkeamishakemuksissa

Asemakaavoituksen mukaan vuosien 2015 — 2022 vililla tonttitehokkuutta lisaavia
poikkeamislupia on myoénnetty seuraavasti:

0,20 ->0,25: 59 kpl
0,15 ->0,20: 38 kpl
Muita > 10%: 42 kpl

Monilla pientaloalueilla Vantaalla asemakaavat ovat vanhoja, ja poikkeamisia on pientaloalueilla
myonnetty pddosin taydennysrakentamisen tarpeella ja tontin tarkoituksenmukaisella kaytolla
perustellen. Mydntamisen kynnys on ollut matala. Koska naista poikkeamispaatoksista ei ole
valitettu ennen viime vuosia, on kaytant6a jatkettu muun muassa maanomistajien tasapuolisen
kohtelun takia. Uudet hallinto-oikeuden paatokset ovat kuitenkin todenneet menettelyn
lainvastaiseksi, joten kdytdantda on muutettava.

Vantaan kaupunkia koskevien tuomioistuinpaatosten analyysi

Helsingin Hallinto-oikeus on kumonnut viime vuosina kaksi Vantaan kaupungin
asemakaavapaallikén poikkeamisen myontavaa paatosta. Paatos H3771/2022 koski
Vuolukivenkuja 6:ta Kivistossa ja paatos 2506/2023 koski Tuomikuja 4:4a Koivukyldssa. Vantaan
kaupunki haki molempien paatoksien osalta valituslupaa KHO:sta, mutta valituslupaa ei
kummassakaan tapauksessa myodnnetty.

Molemmissa poikkeamispaatoksissa Vantaan kaupunki oli perustellut poikkeamisen mydntamista
taydennysrakentamisen tarpeella ja tontin tarkoituksenmukaisella kaytolla.

Hallinto-oikeus on kumonnut molemmat paatékset MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdan perustella.

Alla on oikeudellinen argumentointi kokonaisuudessaan Tuomikuja 4:3a koskevan ratkaisun osalta.
Kumoamiseen johtavat argumentit on alleviivattu ja numeroitu:

"Poikkeamiseen suostuminen edellyttda, etta sille on esitetty maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
1 momentin mukainen erityinen syy eika siita aiheudu pykalan 2 momentissa tarkoitettuja
vaikutuksia.

Poikkeamista koskevan rakennushankkeen myo6ta tontin rakentamisen maara nousisi
tehokkuuslukuun noin e=0.25 kaavassa sallitun e=0.20 sijasta. Hanke merkitsee siten rakentamisen
maaran, ja myos asuntojen keskinaistd kokoa koskevasta jaotuksesta poikkeamisen osalta (1)
varsin huomattavaa poikkeamista asemakaavan mukaisesta perusratkaisusta huolimatta siitd, etta
kaava sindnsd mahdollistaa monipuolista pientaloasutusta. Hakemukseen suostuminen merkitsisi
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samalla, ettd (2) myos alueen muille maanomistajille tulisi heiddn niin halutessaan
vhdenvertaisuuden vuoksi ldht6kohtaisesti sallia vastaavanlainen poikkeaminen. Tama olisi (3)
omiaan johtamaan alueen kaavoituksellisen ratkaisun muuttumiseen ajan myo6ta, mika kuitenkin
on kaavoituksella ratkaistava kysymys. Tilanteessa, jossa (4) kaupungin lausunnon mukaan myds
muille alueen asukkaille on tarkoituskin sallia vastaavanlainen poikkeaminen asemakaavan
osoittamasta rakennusoikeudesta alueen ajanmukaisen kehityksen varmistamiseksi, tarve selvittda

muutostarpeet yksittdista tonttia tarkemmin eli kdytanndssa riittdvan laaja-alaisiin selvityksiin
perustuvalla kaavamuutoksella, on korostunut. Hallinto-oikeus katsoo ndista syista, etta
rakennushanke alueen (5) kaavallisesta suunnittelusta erilladn toteutettavana yksittdisena
toimenpiteenad aiheuttaisi maankdytt6- ja rakennuslain 171 §:n 2 momentissa tarkoitettua haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdaytén muulle jarjestamiselle. Oikeudellisia
edellytyksia poikkeamiselle ei ole ollut, joten kaupunkiymparistélautakunnan ja
asemakaavapaallikon paatokset on kumottava ja poikkeamishakemus hylattava.”

Vuolukivenkuja 6:n tapauksessa hallinto-oikeuden perustelut ovat asiallisesti samat.

Lainsdadannon mukaan poikkeaminen voidaan myontaa vain erityisesta syysta. Vantaan
kaupungin erityinen syy, eli perustelu tdydennysrakentamisen tarpeista nailla vanhojen kaavojen
alueilla ja kdytannén mahdottomuudesta kaavojen laatimiseen eli resurssien puutteesta, on
juridisesti kestamaton poikkeamisen erityinen syy.

MRL 171 §:n 2 momentin oikeudelliset edellytykset on tarkasteltava ennen kuin erityiseen syyhyn
voidaan ottaa kantaa. Edelld mainitusta syysta hallinto-oikeus ei ole suoraan ottanut kantaa
erityiseen syyhyn, vaan perustelu liittyy poikkeamispaatdksen perusteluista ja
yhdenvertaisuudesta kumpuavaan paattelyketjuun (numeroidut kohdat edelld), jonka
lopputuloksena paadytaan siihen, etta oikeudellisia edellytyksia poikkeamiselle ei ollut 171 §:n 2
momentin 1 kohdan perusteella. Kdytannossa erityinen syy nivoutuu yhteen oikeudellisen
harkinnan ja perusteluiden kanssa ja hallinto-oikeuden paattelyketju liittyy vahvasti oikeudellisesti
kestamattomiin poikkeamispaatdksen perusteluihin.

Hallinto-oikeus on lisdksi argumentoinut, ettad kyseiselld asemakaava-alueella 25 % poikkeaminen
merkitsisi varsin huomattavaa poikkeamista asemakaavan mukaisesta ratkaisusta. Vaikka
oikeuskaytannosta tai lainsadadannosta ei voida johtaa poikkeamisen rakennusoikeudellista
enimmaismaaraa, voidaan ratkaisuista tehda se johtopadatds, etta ainakin vastaavanlaisilla
pientaloalueilla tuo 25 % nosto on liikaa. Valitettavasti ratkaisut eivat ota kantaa siihen, mika ei
olisi liikaa.

Koska myds alueen muille maanomistajille pitdisi myontaa samoilla perustella poikkeamisia jo
Vantaan kaupungin omien perustelujenkin mukaan, johtaisi tama lopulta alueen kaavoituksellisen
ratkaisun muuttumiseen.
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Edella selostettujen syiden takia hallinto-oikeus on paatynyt siihen, etta asiaa ei voida ratkaista
poikkeamisella, eli asemakaavamuutoksen laadinta olisi oikea lainsdadadannén nakdkulmasta oikea
tapa kyseisilla perusteilla ndissa yksittaistapauksissa.

Poikkeamisen tulisi olla aidosti poikkeuksellista, ja oikeudellinen harkinta seka
tarkoituksenmukaisuusharkinta tulisi tehda tapauskohtaisesti. Vaikka poikkeuksia ei tietylle
alueelle ole myonnetty sindllddan suuria maaria, on poikkeuksen myontaminen ollut kdytannossa
automaattista, tdama kay selvasti ilmi myo6s poikkeamispaatoksien perusteista. Hallinto-oikeudella
ei ole ollut muuta vaihtoehtoa kuin kumota poikkeamispaatokset lainvastaisena.

Ratkaisuvaihtoehdot

Seuraavassa on juridisia ratkaisuvaihtoehtoja tilanteeseen. Ratkaisut eivat ole toisiaan
poissulkevia:

1) Oikeudellisesta ndkokulmasta paras ratkaisutapa on asemakaavamuutos. Mahdollisuutta niin
sanottujen vahamerkityksellisten postimerkkikaavojen laadintaan ja kevyempaan
hyvaksymismenettelyyn ndiden osalta on pohdittava.

Hallintosdaantd mahdollistaa jo nyt tiettyjen vahamerkityksellisten kaavojen hyvaksymisen
kaupunkiymparistélautakunnassa, joten on tutkittava mahdollisuus lisata
kaupunkiymparistélautakunnan toimivaltaa vahamerkityksellisten kaavojen hyvaksymisessa.
kaupunkisuunnittelujohtajalle. Esimerkiksi Helsingissa vastaava lautakunta hyvaksyy
vahamerkitykselliset asemakaavat.

Paatoksentekoa keventaisi myds, jos toimivalta vahamerkityksisten kaavojen nahtaville
asettamiseen siirrettaisiin kaupunkiymparistélautakunnalta kaupunkisuunnittelujohtajalle.

Vahamerkityksellisten kaavojen maaritteleminen hallintosdanndssa on oma asiansa. Nykyisen
toimivaltasdanndksen merkitys on ollut lahes olematon. Jos menettelya halutaan sujuvoittaa, on
pykaldaa muutettava.

2) Poikkeaminen on mahdollista oikeudellisten edellytysten taytyttya, ja mikali poikkeaminen
katsotaan tarkoituksenmukaiseksi riittavine perusteluineen ja selvityksineen.

Poikkeamisen edellytyksia on aina kasiteltava yksittdistapauksittain, ja tdma on kaytava ilmi
paatoksen perusteluista.

Poikkeamisen mydntamiseen on oltava paremmat perusteet ja aito erityinen syy. Mydntaminen ei
voi olla automaattista. Vaikka poikkeamisen myodntava viranhaltija harkitsee yksittaistapauksissa
erityisen syyn olemassaolosta, on hakijan lahtokohtaisesti esitettdva kaupungille téllainen
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erityinen syy. Erityisesta syysta voitaisiin ottaa hakemuspohjaan erillinen kentta ja
hakemuspohjassa voisi informatiivisesti luetella mahdollisia juridisesti patevia syita tassa
selvityksessa esitettyjen esimerkkien mukaisesti.

Taydennysrakentamista itsessaan tai resurssien puutetta ei voi kdyttaa perusteluna. Esimerkiksi
asemakaavan hyvaksymisen jalkeen muuttuneita olosuhteita tai toimenpiteen vahaista merkitysta
sen sijaan voi.

Hallinto-oikeuden ratkaisujen perusteella on kaynyt selvaksi, ettd 25 % prosentin korotus
rakennusoikeuteen ei ole merkitykseltdan vahdinen. Enimmadismaaraa rakennusoikeuden
poikkeamiselle ei voida johtaa lainsadadanndsta eika ratkaisuista. Yksinkertainen yleistys voidaan
kuitenkin tehda: 25 % poikkeaminen rakennusoikeuteen pientaloalueella on yleensa liian suuri
ilman erityisia perusteita noin suurelle nostolle; 10 — 20 % olisi hyvaksyttavampaa.

Rakennusvalvonnan epadvirallisena kdytantona on ollut, ettd maksimissaan 10 % nostolle voidaan
myontaa vahdinen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessd, yli sen menevat poikkeamiset on
tehtava poikkeamisena asemakaavasta. Raja ei kuitenkaan ole yleispateva. Edelld selostetussa
Kuopion hallinto-oikeuden ratkaisussa vain 7,1% ylityksen katsottiin olevan vahaistd suurempi.

Tarvittaessa on vaadittava parempia selvityksid hankkeeseen ryhtyvalta. Hyvat selvitykset tukevat
myonnetyn poikkeuksen lainmukaisuutta.

3) Poikkeamista ei myonnetd, jos erityista syytd ja muita perusteita ei yksittdistapauksessa 16ydy,
toisin sanoen jos edellytykset eivat tayty.
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Yhteenveto mahdollisista erityisista syista poikkeuksen myontamiseen

- Poikkeuksen kohteena olevan kiellon, maarayksen tai rajoituksen yleisyys tai
vanhentuneisuus

- Poikkeamisen vahainen merkitys

- Rakennushankkeen kohteen tai laadun erityiset ominaisuudet

- Asemakaavan toteuttaminen ja sen edistaminen

- Asemakaavan hyvaksymisen jalkeen muuttuneet olosuhteet

- Ympariston ja kaupunkikuvan parantaminen

- Ymparistohaittojen ehkadiseminen

- Palvelutason turvaaminen ja parantaminen

- Luonnonsuojelun tavoitteiden edistaminen

- Kansallinen turvallisuus

- Suojeluarvot

- Kunnallistekniikan tarkoituksenmukainen tai tehokkaampi kaytto

- Olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen kaytto

- Muutos, joka johtaa asemakaavassa esitettya ratkaisua parempaan/laadukkaampaan
ratkaisuun (esim. kaupunkikuvallisesti, toiminnallisesti yms.)

- Muut vastaavat syyt

HUOM! Harkinta on tehtdva tapauskohtaisesti, joten listassa mainittu syy ei suoraan tee erityisesta
syysta ja poikkeamisesta lainmukaista.

Lista ei ole tyhjentava.
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