BOTNIA.

Espoon kaupungin kaupunkisuunnittelulautakunnalle

ASIA As Oy Espoon Vinge Rannan rakennuslupahakemus koskien kiinteistéa
49-33-124-1.
VIITE Espoon ympaérist6- ja rakennuslautakunnan paatés (29.06.2023 § 105)

rakennuslupa-asian palauttamisesta uudelleen valmisteltavaksi.

As Oy Espoon Vingen Ranta on antanut allekirjoittaneelle asianajajalle toimeksiannon otsik-

koasiassa.

As Oy Espoon Vingen Ranta vaatii, etta sille myénnetaan rakennuslupa tehdyn hakemuksen

mukaisesti.

Perustelujen osalta toteamme seuraavaa:

1. Lahtékohta: MRL 58 § ja 135 § lahtevat siitd, etta rakennuslupa tulee myontaa voi-
massa olevan asemakaavan mukaisesti. Jos MRL 135 §:n ehdot rakennusluvan
mydntamiseksi tayttyvat, niin rakennuslupa on myénnettava. Tassa tapauksessa ha-
ettu rakennuslupa on kaikilta osin voimassa olevan asemakaavan maaraysten mukai-
nen, jonka seurauksena rakennuslupa tulee myéntaa, ellei MRL 60 § aseta sille es-
teita;

2. Poikkeus MRL 60 §: Rakennuslupaa ei saa myontaa sellaisen asemakaavan alueella,
a) joka on ollut voimassa yli 13 vuotta, ja b) joka on merkittavaltad osalta edelleen to-
teutumatta ja c) rakennuslupa koskee rakennusta, jolla on alueiden kaytén tai ympa-
ristbkuvan kannalta olennaista merkitysta. Jotta lupa voitaisiin jattdd myontamatta

MRL 60 §:n perusteella on kaikkien em. ehtojen eli a), b) ja c) tayttya;
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Tassi tapauksessa:

a) Asemakaava on ollut voimassa yli 13 vuotta, joten tdmé ehto poikkeukselle tayttyy;

b) Asemakaava on edelleen merkittdvalta osin toteutumatta: Ehto tarkoittaa laajempaa

aluetta kuin pelkastaan rakennusluvan kohteena olevaa rakennuspaikkaa. Kaavan ika
nimittdin muodostuu ongelmaksi silloin, kun se on suureksi osaksi jdanyt toteutumatta,
jolloin kaava-alueen maankaytté muodostuu hajanaiseksi ja kunnallistekniikan toteut-
taminen pelkastdan yksittaisille tonteille tulee kalliiksi. Edelld kerrottu voi perustua sii-
hen, ettd ylemman asteinen kaava, esim. yleiskaava on muuttunut tai seudulliset fi-
kenneyhteydet ovat muuttuneet, jolloin kasvuennusteet kaava-alueella ovat jadneet
foteutumatta (Hallberg-Haapanala-Koljonen-Ranta: Uusi maankaytté- ja rakennuslaki,
2000, s. 292-293) > Tassé tapauksessa, kun asemakaavaa tarkastellaan kokonaisuu-
tena, niin se on suurelta osin toteutunut, joten maankaytén hajanaisuus taikka kunnal-
listekniikan toteuttamisen kalleus eivat ole ongelmia. My6skaan yleiskaava ei ole
muuttunut eivatka liikenneyhteydet taikka kasvuennusteet anna aihetta paatella, etta
vuonna 1991 vahvistetun asemakaavan perusteet olisivat vanhentuneet. Tédssé b-koh-
dassa tarkoitettu ehto tarkoittaa siis sité, ettd asemakaavaa péétettdessé ajatellut
suunnittelun perusteet ovat jddneet toteutumatta taikka ettéd ne ovat merkittavasti
muuttuneet — minulle esitetyn aineiston perusteilla néin ei ole tdssé tapauksessa ta-
pahtunut;

Rakennuslupa koskee rakennusta, jolla on alueiden kayton tai ymparistokuvan kan-
nalta olennaista merkitysta: Oikeuskirjallisuudessa (Ekroos-Majamaa, Maankaytté- ja
rakennuslaki, 1999, s. 317) lahdetaan siita, ettd esim. vuosikymmeniakin voimassa ol-
leelle asemakaava-alueelle voidaan MRL 60 §:n estdmatta rakentaa rakennus, joka
on mittasuhteiltaan ja tyyliltdin samankaltainen alueiden muiden rakennusten kanssa.
Saannds rakennusluvan epédamisesta tulisi siis sovellettavaksi ainoastaan tilanteissa,
jossa rakennettava uusi rakennuskanta olisi kokonsa taikka muotonsa vuoksi olennai-
sesti muusta poikkeava > kasitykseni mukaan tdma ehto ei mydskaan tayty, silla ra-
kennusluvan tarkoittamat rakennukset vastaavat muuta alueen rakennuskantaa. Li-
sdksi rakennusluvan kohteena olevat rakennukset eivéat vaikuta kaavaviranomaisten
nyt esille ottamaan vanhaan rakennukseen (Villa Vinge), vaan se sailyy entisenlai-
sena. Rakennusluvan tarkoittamat uudisrakennukset ovat vastaavia rakennuksia

kuin naapurustossa/tdman kaavan alueella. Rakennusluvassa tarkoitettu kiinteisté on
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jaettu kahteen hallinnanjakoalueeseen, ja rakennuslupaa haetaan vain sille hallinnan-

jakoalueelle, jossa ei ole vanhaa rakennusta;

Yhteenveto: Koska b- ja c-kohdissa rakennusluvan epaamiselle asetetut ehdot eivat tayty, on
rakennuslupa my6nnettdva. MRL ei anna tdsséa asiassa Espoon kaupungille muuta mahdolli-
suutta. Rakennusluvan myéntamatta jattdminen on ylla esitetyilld perusteilla selvasti maan-

kaytto- ja rakennuslain vastaista.

Liséksi kiinnitdn huomiota tapaukseen KHO 2002:74, jossa oli kysymys siita, etta:

Rakennuksen omistajat olivat hakeneet lupaa saada purkaa vuonna 1904 ra-
kennetun entisen liikerakennuksen. Rakennus sijaitsi alueella, jossa oli asema-
kaavana voimassa 11. 4. 1979 vahvistettu rakennuskaava. Asemakaavan mer-
kintdjen ja -maaraysten mukaan rakennusta ei ollut osoitettu kaavassa suojelta-
vaksi. Korkein hallinto-oikeus lausui paatéksensa perusteluissa muun ohella,
ettd purkamislupajérjestelmén tarkoituksena ei ole ollut uudentyyppisen raken-
nusten purkamista rajoittavan lupajarjestelman luominen vaan sen varmistami-
nen, ettd rakennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuullisessa
ajassa maankaytto- ja rakennuslain vaatimukset tayttavalla kaavaratkaisulla tai
rakennussuojelulain mukaisella suojelupaattkselld. Rakennuksen suojelu oli ra-
kennussuojelulain nojalla vireilld. Asiassa esitetyn selvityksen perusteella kysy-
myksessa oleva rakennus saattoi olla rakennussuojelulain 2 §:n 1 momentissa
tarkoitettu suojelukohde. Purkamisluvan myéntdminen saattaisi nain ollen mer-
kitd rakennussuojelulaissa tarkoitetun suojelukohteen havittamista. Liséksi oli

otettava huomioon, ettd alueella asemakaavana voimassa oleva rakennuskaava

oli vahvistettu yli 20 vuotta sitten ja ennen kuin rakennuslain silloisiin rakennus-

kaavaa koskeviin sddnndéksiin oli rakennussuojelulain sdatamisen yhteydessa

siséllytetty rakennussuoijelua nimenomaisesti koskevat kaavan laatimissdannét

(alleviivaus allekirjoittaneen). Naissa olosuhteissa ja kun myds otettiin huomi-
oon, mitd maankaytto- ja rakennuslain 51 §:ssé ja 60 §:ss& sdddetdan kunnan
velvollisuudesta huolehtia asemakaavojen pitdmisesta ajan tasalla, maankaytto-
ja rakennuslain 139 §:n 1 momentissa tarkoitettuja purkamisluvan myéntamisen

edellytyksidkdan ei voitu katsoa olevan olemassa, ennen kuin rakennuksen
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suojelemisesta rakennussuojelulain nojalla tai asemakaavaa muuttamalla oli

paatetty.

Em. oikeusohje korostaa olosuhteiden muuttumisen merkitystd MRL 60 §:4 sovellettaessa.
Purkamislupaa ei voitu tapauksessa myontaa, kun asemakaavaa aikanaan vuonna 1979 vah-
vistaessa laissa ei ollut maarayksia siita, miten rakennussuojelu otetaan asemakaavamaa-
rayksista paatettdessa huomioon. Tassa tapauksessa tilanne on tdysin toinen. Kun nyt pu-
heena oleva asemakaava on vahvistettu vuonna 1991, on vuonna 1985 voimaan tulleen ra-
kennussuojelulain seurauksena rakennuslakiin sisallytetty rakennussuojelua koskevat laati-
missaannét. Siis, kun asemakaava on vuonna 1991 vahvistettu, niin rakennussuojelua koske-
vat asemakaavan laatimissdannét oli jo sisallytetty rakennuslakiin, mutta Villa Vingea ei tasta
huolimatta maaratty kaavassa suojeltavaksi. Kun Villa Vingen suojelu on voitu ottaa huomi-
oon jo asemakaavaa laadittaessa, niin kaava ei ole vanhentunut silla perusteella, etta sitd ei
ole silloin suojeltu, vaan suojelematta jattdminen on ollut tietoinen valinta. Villa Vingea on eh-
dotettu suojeltavaksi tietojemme mukaan myds vuonna 2002, mutta ymparistékeskus ei ole

tuolloin maarannyt Villa Vingea suojeltavaksi.

Edella kerrottu tapauksen KHO 2002:74 oikeusohje tarkoittaa tdhan tapaukseen sovellettuna,
ettd kun olosuhteet eivat ole muuttuneet vuoden 1991 jalkeen, niin silloin vahvistettu asema-
kaava ei ole vanhentunut. Tasta seuraa, ettd rakennuslupa tulee mydntaa voimassa olevan
asemakaavan mukaisesti.

Ouluss paivana joulukuuta 2023

Olli Siponeny asianajaja, Oulu

As Oy Espoon Vingen Rannan asiamiehena



